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DEL I 
1 Innledning 
1.1 Presentasjon av tema og problemstilling 
Tema for denne oppgaven er kommunens forvaltning av strandsonen.  
 
Spørsmålene som behandles er hvilke virkemidler etter Plan- og bygningsloven av 14. 
juni nr 77 1985 (plbl) kommunene har for styring av bygging i strandsonen, hvordan 
kommunene benytter disse virkemidlene i praksis, om praksisen er tilfredsstillende i 
forholdt til hensynene bak vernet av strandsonen. 
 
Utgangspunktet er at det foreligger et byggeforbud i strandsonen vår. I lovverket er det 
imidlertid gitt en rekke unntak fra dette forbudet, herunder mulighet for å gjøre unntak 
fra byggeforbudet i kommuneplaner og for områder som omfattes av reguleringsplan. 
Det kan også gis dispensasjon fra byggeforbudet i enkeltsaker.  
 
Utviklingen langs Norges langstrakte kyst har i en årrekke vært omdiskutert og kritisert 
fra mange hold. Det har også vært satt fokus på dette fra Miljøverndepartementet side 
med mål om å få til en strengere praksis hos kommune samt bidra til en felles forståelse 
av hvordan kystsoneforvaltningen skal gjennomføres.  
Problemstillingen er interessant blant annet på grunn av den sterke forkuseringen fra 
både departementet og media hvor kommunene kritiseres gang på gang for en lite streng 
holdning og at det gis for mange dispensasjoner. Jeg vil derfor gå inn å se på til hvilken 
grad kommunene overholder byggeforbudet, i hvilken grad de eventuelt ”undergraver” 
forbudet ved plan og dispensasjoner og hvordan kommunene forstår lovverket.    
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1.2 Strandsonebegrepet 
Hva ligger i dette begrepet? Gjennom mitt arbeide med denne oppgaven har jeg erfart at 
det er tre forskjellige ”områder” hvor betegnelsen ”strandsonen” benyttes; nemlig 
virkeområde for de Rikspolitiske retningslinjer for planlegging i kyst- og sjøområder i 
Oslofjordregionen (RPR-O), det nærmere avgrensede område kommunene betegner 
som strandsone og 100-metersbeltet. 
 
Det først nevnte, altså virkeområdet for RPR-O, omfatter hele det geografiske området 
retningslinjene har som virkeområde. 
Kommune benytter begrepet ”strandsonen” i et nærmere begrenset område langs sjø 
som er avtegnet i kommuneplanen, og som er pålagt dem gjennom RPR-O1. Denne 
”strandsonen” er ikke fastsatt i en lik avstand fra sjø, men vil i noen områder gå helt ned 
i vannkanten og i andre områder gå flere hundre meter inn på land. I praksis er dette 
gjort ved at kommunene i kommuneplanens arealdel har trukket en linje for denne 
”strandsonen”.  
Nærmere om disse to avgrensingene i RPR-O og betydningen av disse vil jeg komme 
tilbake til under kapittel 2. 
 
Det tredje og siste området hvor betegnelsen ”strandsonen” benyttes er i ”100-
metersbeltet” slik det forstås i plbl § 17-2. Når jeg benytter begrepet strandsonen i 
denne oppgaven er det denne siste forståelsen jeg sikter til. 
 
1.3 Den videre fremstilling og avgrensninger 
Forvaltningen av kystsonen vår skjer i dag dels gjennom sektorlover som friluftsloven, 
oppdrettsloven og havne- og farvannsloven og dels gjennom plan og bygningsloven. I 
denne analysen vil jeg fokusere på regelverket knyttet til utbygging etter plan- og 
bygningsloven. Bakgrunnen er at bygninger anses for å være større og mer irreversible 
stengsler for allmennhetens tilgang til strandområder enn stengsler som reguleres av det 
øvrige lovverket. Dessuten legger gjerne bygninger grunnlaget for andre typer inngrep.  
 
 
1 Rundskriv T-4/93: Rikspolitiske retningslinjer for planlegging i kyst- og sjøområder i Oslofjordregionen 
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Når det gjelder praksis fokuserer jeg undersøkelsen på fire utvalgte kommuner i 
Vestfold fylke. Grunnen til at jeg har valgt Vestfold er at dette er et fylke med en lang 
og attraktiv kystlinje og dessuten et av de fylkene i landet med størst tilflytting. Vestfold 
har i tillegg en veldig attraktiv kystlinje for de som ønsker fritidsbolig. Naturlig nok har 
disse kommunene mange byggesaker hvor nettopp problematikken som skal analyseres 
her oppstår. Jeg har plukket ut de fire kommunene Tjøme, Nøtterøy, Sandefjord og 
Larvik for å begrense oppgavens omfang og fordi disse kommunene er særlig egnet til å 
belyse problemstillingen i oppgaven fordi de har en særlig ”presset” strandsone.  
 
Oppgaven omfatter en gjennomgang av kommuneplanene i disse fire kommunene, samt 
flere reguleringsplaner som regulerer enkelte områder i strandsonen, for å se hvordan 
kommunene benytter disse virkemidlene ved sin forvaltning av strandsonen. I tillegg 
omfatter oppgaven en gjennomgang av alle dispensasjonsvedtakene i disse kommunene 
for 2002 for å belyse hvordan kommunen forstår byggeforbudet, samt hvordan 
kommunen forstår og benytter seg av virkemiddelet dispensasjon i strandsonen. 
Byggesaker i samsvar med plan vil ikke bli gjennomgått, men her vil planene gi 
holdepunkter for praksisen. Jeg vil også til en viss grad vurdere de ulike begrunnelser 
for vedtakene – altså innholdet. Men jeg vil ikke vurdere dette i noe særlig grad i 
forhold til saksbehandlingsreglene og forvaltningsrettslige prinsipper. 
 
I del II vil jeg først i kapittel 2 ta for meg strandsonevernet, herunder grunnlaget for 
forbudet mot bygging i strandsonen – se på hvorfor vi har et slikt byggeforbud og 
utviklingen av dette. Jeg vil også ta for meg de ulike rettkildefaktorene som vil ha 
betydning for den videre drøftelse, herunder også ulike faktorer som må legges til grunn 
ved forvaltningen av strandsonen. Til slutt i dette kapittelet vil jeg ta for meg 
hovedstrukturen i byggesaksreglene, for å belyse hvilke tiltak som omtales videre.   
 
Videre vil jeg ta utgangspunkt i byggeforbudet i plbl § 17-2, hvor jeg først vil klarlegge 
hvordan jusen er å forstå etter gjeldende rett, for så å vise, ved hjelp av eksempler fra 
vedtak jeg har gjennomgått, hvordan kommunene bruker bestemmelsene i denne 
paragrafen, for deretter å komme med mine vurderinger av praksis. Til slutt i denne 
delen vil jeg ta for meg unntakene fra byggeforbudet i plbl § 17-2, og behandle dette på 
samme måte som byggeforbudet. 
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I del III vil jeg ta for meg kommunenes ”egne” virkemidler for styring av byggingen i 
strandsonen gjennom plan og dispensasjon. Også her vil jeg først se på jusen, for så å se 
på hvordan kommune praktiserer bestemmelsene, for til slutt og vurdere denne 
praksisen. Her finner en kommunenes virkemidler for eventuelt å omgå forbudet i plbl § 
17-2. 
 
Til slutt vil jeg i del IV vurdere strandsonebildet. 
 
Analysen fokuserer på tiltak i forbindelse med privat bolig eller fritidseiendom. 
Næringseiendommer vil bli holdt utenfor fordi hensyne her vil være mer spesielle. Når 
det gjelder deling, altså utskilling av flere tomter, vil dette også holdes utenfor 
oppgaven da jeg har valgt å begrense problemstillingen til bygging i strandsonen. 
Dessuten vil de samme hensynene ofte gjøre seg gjeldene ved deling fordi deling gjerne 
fører til en senere byggesak.  
 
Et annet tema som kan høre med når kommunenes forvaltning av strandsonen behandles 
er erstatning og innløsning. Dette temaet vil i liten grad berøres da dette ligger i 
yttergrensen for oppgavens tema, og er mindre praktisk enn de andre temaer som 
berøres. Det samme gjelder reaksjoner mot ulovlig byggevirksomhet. 
 
Jeg vil heller ikke berøre forholdet til fylket i særlig stor grad, da oppgaven dreier seg 
om kommunenes forvaltning. Dette vil kun trekkes frem der dette er naturlig i forhold 
til kommunene og deres forvaltning. 
 
Ellers vil andre mindre avgrensninger komme fortløpende i oppgaven. 
 
1.4 Rettskildesituasjonen og metodespørsmål 
1.4.1 Metodespørsmål 
Oppgaven fremstiller innholdet i gjeldende rett samt praktiseringen av gjeldende rett. 
Når det gjelder det første, som er av rettsdogmatisk karakter, er det naturlige 
utgangspunkt å anvende tradisjonell juridisk metode, slik den aksepteres og praktiseres 
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av norske rettsandvendere og rettsforskere.2 En må imidlertid kunne konstantere at i 
Norge hersker det bred enighet om denne juridiske metode mellom kompetente 
anvendere, slik at en må kunne gå i gang med en undersøkelse av gjeldende rett uten 
noen større diskusjon omkring den metoden.  
 
Når det gjelder det andre spørsmålet, hvordan gjeldende regler praktiseres av 
kommunene, er min undersøkelse i hovedsak basert på gjennomgang av 
kommuneplaner og veiledninger samt reguleringsplaner i strandsonen per 2002 i de fire 
Vestfold-kommunene Tjøme, Nøtterøy, Sandefjord og Larvik. I tillegg er undersøkelsen 
basert på dispensasjonsvedtakene fra 2002 fra kommunene (ca 100 vedtak til sammen). 
Det er viktig her å være oppmerksom på at jeg kun har gjennomgått 
dispensasjonsvedtakene i strandsonen, slik at andre tiltak i strandsonen som ikke 
behandles ved dispensasjon ikke kommer frem. Dette vil være byggesaker som er i 
samsvar med unntakene fra byggeforbudet, altså blant annet saker i samsvar med plan. 
De enkelte vedtak jeg benytter i fremstillingen er ment som eksempler. Vedtakene jeg 
trekker frem representerer typiske eksempler på hvordan kommunene benytter/tolker de 
ulike bestemmelser og lignende. 
 
Ved besøk hos de fire kommunene foretok jeg også intervjuer av de som til daglig 
behandler dispensasjonssøknadene. I en av kommune var jeg med i et felles møte hvor 
noen søknader om dispensasjon ble behandlet.  
 
1.4.2 Rettskildesituasjonen 
Hovedtilfanget av rettskildematerialet i denne oppgaven utgjøres av bestemmelser i lov, 
forarbeider og forvaltningspraksis. Jeg vil kommentere disse samt enkelte andre 
rettskilder nedenfor.  
 
Her skal det kun sies at rettskildesituasjonen i hovedsak preges av rettskilder med 
begrenset vekt. Disse er bl.a. rundskriv og veiledninger fra departementet og flere 
avgjørelser fra Sivilombudsmannen. Det finnes også en del juridisk litteratur som 
dekker området for problemstillingen.  Av rettkilder med større vekt som finnes kan 
 
2 Den sentrale fremstillingen av juridisk metode slik jeg bruker den er Eckhoff 2001. 
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nevnes forarbeidene, som på dette området er en viktig rettskilde. Området preges av 
lite rettspraksis. Jeg går nærmere inn på hver enkelt rettskilde i kapittelet nedenfor. 
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DEL II 
2 Strandsonevernet 
2.1 Innledning  
Norge har en samlet kystlinje langs fastlandet på om lag 21 000 km og en samlet 
strandlinje langs øyer på ca 36 000 km. Få andre land har lengre strandlinje per 
innbygger enn Norge. Ca ¾ av befolkningen i Norge er bosatt i kommuner med 
kystlinje. Mye av strandsonen langs Norges kystlinje er derfor både tilgjengelig, 
framkommelig og attraktiv for folk som ønsker å nytte den til friluftsliv. Langs de deler 
av kysten som har størst befolkningstetthet, er det likevel store utfordringer knyttet til 
bruken av og tilgjengeligheten til strandsonen. Mange enkeltinngrep har over tid 
redusert tilgjengeligheten og ferdselsmuligheten i strandsonen.   
 
Bygging i strandsonen har vært regulert siden 1954.3 Det er bl.a. allemannsretten som 
ligger til grunn for reguleringen. Det har vært et hovedformål å sikre allmennheten 
tilgang til strandområder og sikre at områdene nærmest sjøen så langt som mulig skal 
være frie for bebyggelse. Retten til å bruke utmark er ikke bare fastsatt i friluftsloven, 
men også gjennom lover som tar sikte på at utmark i minst mulig grad omdefineres og 
gjøres utilgjengelig gjennom fysiske installasjoner. Et eksempel er § 17-2 i plan- og 
bygningsloven som omhandler forbud mot bygging i strandsonen. Allemannsretten 
innebærer begrensninger i eiendomsretten, til fordel for allmennheten. Det er imidlertid 
gitt en rekke unntak fra byggeforbudet i 100-metersbeltet for å ivareta grunneier råderett 
og kommunal selvråderett. Naturverdiene i strandsonen har nasjonal interesse, og et 
annet hensyn bak reguleringen er derfor naturvern. 
 
Gjennom de siste 40 år har det jevnlig vært satt politisk fokus på nødvendigheten av å 
sikre folk flest tilgang til strandsonen basert på allemannsrettens prinsipper. Lovverk og 
 
3 Midlertidig lov av 4. juni 1954 nr. 3 om byggeforbud strandstrekninger. Fylkesutvalget fikk her adgang 
til å forby bygging i ”bestemte strekninger”. 
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retningslinjer er benyttet for å bygge opp under dette. Eksempler finner en i 
byggeforbudet i 100-metersbeltet langs sjøen (plbl § 17-2), forbud mot å etablere 
stengsler for allmenn ferdsel i utmark (Friluftsloven § 13) og rikspolitiske retningslinjer 
for planlegging langs kysten av Oslofjorden. Videre har det offentlige siden 60- tallet 
ervervet en rekke attraktive og hyppig anvendte friluftområder langs strandsonen for å 
forsterke allemannsretten.  
 
Danmark, Sverige, Tyskland, Frankriket og til og med Storbritannia med sin klare 
vektlegging av grunneiernes rettigheter, har beholdt de fleste strandområder åpne for 
allmennheten.4
 
I Danmark har det i langt større grad enn andre land vært fokusert på at strendene er en 
begrenset ressurs. Her ligger stort sett alle sommerhus noe tilbaketrukket i forhold til 
kysten. Men dette betyr ikke at Danmark har en helt åpen strandsone for allmennheten. 
Til forskjell fra Norge kan det påpekes at det i Danmark ikke blir lagt ut nye 
sommerhusområder i kystnærhetssonen som er på 3 km.5
Alle de nordiske landene har lovfestede byggeforbud i strandsonen. Bredden på 
byggeforbudssonen varierer, men er mellom 100 og 300 meter i Norge, Sverige, 
Danmark og Finland. På Island er sonen 50 meter.6
 
Det er relativt lite åpen motstand mot allemannsretten i vårt land. Alle partier og selv de 
fleste organisasjoner som domineres av grunneiere har akseptert den. Dessuten er 
allemannsretten i bred forstand gammel sedvanerett som omfattet mer enn bare rett til 
ferdsel i strandsonen. Denne sedvaneretten er kodifisert og klargjort gjennom 
friluftsloven. 
 
Å sikre allmennheten tilgang til strandområder har vært uttalt mål for Stortinget helt 
siden den første lovgivningen kom på området i 1954.7 Et midlertidig generelt 
byggeforbud i 100-metersbeltet ble innført i 19658 og videreført i 19719.  
 
4 Brox 2001 kapittel 4. 
5 Nordisk ministerråd 2001 s. 125. 
6 Nordisk ministerråd 2001 s. 108. 
7 Midlertidig lov av 4. juni 1954 nr. 3 om byggeforbud strandstrekninger.  
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Fra naturvernsynspunkt var strandplanloven av 1971 et viktig instrument blant annet for 
å bevare et mest mulig naturlig preg på kystlandskapet. I sin opprinnelige form gjorde 
loven bruk av to virkemidler: 1) et dispensibelt plankrav, 2) et dispensibelt forbud i 100-
metersbeltet. Plankravet gjaldt inntil en nærmere fastsatt grense, som i følge § 2 nr 2 
skulle trekkes så langt inn som sjøen og strandlinjen har betydning for lokaliseringen av 
fritidshus og turistanlegg (strandens influensområde). Loven fremhevet plankravet som 
det viktigste virkemiddel, nemlig ”strandplan”, men det viste seg i praksis å bli 
utarbeidet få planer av denne typen, og plankravet fikk derfor omtrent samme effekt 
som et forbud i hele influensområdet. Dette er bakgrunnen for at plankravet og reglene 
om strand- og fjellplan ble opphevet ved lov av 1. juni 1984 nr 39 og erstattet med en 
hjemmel for det enkelte kommunestyre å innføre et plankrav i form av krav om 
reguleringsplan i de influensområder som tidligere var avgrenset. Etter dette sto 
byggeforbudet i 100-metersbeltet som det sentrale virkemiddel. I plan- og 
bygningsloven av 14. juni 1985 nr 77 ble byggeforbudet opprettholdt som § 17-2. 
 
Plan- og bygningsloven gir hjemmel for betydelige inngrep i eierens rådighet. Knapphet 
på grunn, behov for samordnet utnyttelse av arealer og det offentliges behov for å sørge 
for kollektive goder, har ført til regulering som i utstrakt grad påvirker eierens 
rettigheter og plikter. 
 
Plan- og bygningsloven er av sentral betydning for forvaltningen av landets 
naturressurser og den har indirekte betydning for menneskenes trivsel. Petersen hevder 
at begrunnelsen for plbl bokstavelig talt kan knyttes opp mot det kjente bud i den eldre 
Frostatingslov10:  
 
”Med lov skal land bygges og ikke med ulov ødes”.  
 
 
8 Midlertidig lov om forbud mot bygging i mv. i strandområder ved sjøen av 25. juni 1965 nr 5 
9 Lov om planlegging i strandområder av 10. desember 1971 nr 103 - Strandplanloven 
10 Petersen 1997 s. 20. 
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Ansvaret for å ta vare på og sikre bruken av gjenværende areal i strandsonen ligger 
primært hos kommunene. Kommunen må ivareta dette ansvaret gjennom planlegging og 
behandling av enkeltsaker og i samarbeid mellom kommuner.  
 
2.2 Rettskildene 
2.2.1 Lovtekst 
Plan- og bygningsloven inneholder flere bestemmelser som styrer kommunenes 
forvaltning av strandsonen. De bestemmelser som særlig skal trekkes frem i denne 
fremstillingen er plbl § 17-2 om byggeforbudet i 100-metersbeltet, bestemmelsene i plbl 
kapittel VI om kommuneplanlegging, plbl kapittel VII om reguleringsplan og plbl § 7 
om dispensasjon. 
 
Utenfor sitt umiddelbare virkeområde, altså lovens ordlyd, kan bestemmelsene i 
henhold til vanlig rettskildelære også få betydning i henhold til tolkning. Men det er 
viktig å være klar over at vi her befinner oss på et område med bestemmelser som gir 
hjemmel til å begrense den fysiske rådigheten over fast eiendom. Vi befinner oss på 
legalitetsprinsippets område og det vil derfor være grunn til å utvise varsomhet med i 
alle fall å tolke loven utvidende i tvilstilfeller. Backer fremhever at den liberalitet som 
vises i hjemmelstolkningen bør kompenseres ved å stille strengere krav til 
saksbehandlingen og avgjørelsesgrunnlaget: 
 
”Privatpersoners og andre motstående interesser bør sikres ved at de blir hørt og tatt i betraktning under 
beslutningsprosessen, ikke ved tolkningsmidler som a priori sikrer dem forsprang. Og nettopp når 
hjemmelsspørsmålet kan være tvilsomt, kan det være grunn til å sette høyere krav til saksbehandlingen og 
det faktiske hjemmelsgrunnlaget – og likeledes skjønnsutøvingen – enn man normalt vil gjøre.” 11
 
Backer mener dette også får følger for utredningsplikten og kravet til grunngiing. Et 
slikt synspunkt som Backer fremhever kan skimtes i Rt.1981 s 745. Disse 
betraktningene kommer jeg tilbake til under kapittel 3. 
 
Formålsbetraktninger vil også være retningsgivende for lovtolkningen. 
 
11 Backer 1986 s. 62. 
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2.2.2 Formålet 
Formålet i plbl finner en i § 2 som lyder: 
  
”Planlegging etter loven skal legge til rette for samordning av statlig, fylkeskommunal og 
kommunal virksomhet og gi grunnlag for vedtak om bruk og vern av ressurser, utbygging, samt å sikre 
estetiske hensyn. 
Gjennom planlegging og ved særskilte krav til det enkelte byggetiltak skal loven legge til rette for 
at arealbruk og bebyggelse blir til størst mulig gavn for den enkelte og samfunnet. 
Ved planlegging etter loven skal det spesielt legges til rette for å sikre barn gode oppvekstvilkår.” 
 
Loven skal tjene til å ivareta naturvernhensyn sammen med andre 
arealutnyttingshensyn. Som fremhevet i lovproposisjonen presiserer plbl § 2 
planbestemmelsens karakter av rammebestemmelser for arealbruk, anleggs- og 
utbyggingsvirksomhet.12  
 
Frihagen hevder at formålsbestemmelser av denne typen nok kan ha en viss rettslig 
betydning.13 Eckhoff fremhever at direktiver i selve lovteksten om hvilke formål som 
skal fremmes er like bindende som andre lovbestemmelser.14 Han fremhever derimot at 
noen formålsparagrafer er så vide og vage at de av den grunn gir liten veiledning.  
En må kunne si at formålet, slik det fremstår her, gir en bakgrunn for å klarlegge om 
lovens regler er brukt på en saklig måte, og til en viss grad som bakgrunn for tolkningen 
av den enkelte regel. Plbl § 2 nokså begrenset og ukontroversiell i sitt innhold, men er i 
praksis faktisk tillagt rettslig betydning, jf Rt.1993 s 278.  
 
Det at planleggingen etter loven skal ledes av folkevalgte organer fremtrer som nokså 
klart formål med loven selv, om det ikke direkte er angitt som dette i plbl § 2, se Ot.prp. 
nr 56 (1984-85) s. 23-24 og s. 99-100. Dette betyr imidlertid ikke at lovens formål er at 
folkevalgte organer alltid skal treffe vedtak og ta avgjørelser, men heller at de skal lede 
og styre virksomheten, samt sette rammer og gi direktiver. Plbl er en fullmaktslov og 
 
12 Ot.prp. nr 56 (1984-85) Plan og bygningslov s. 24. 
13 Frihagen I 1988 s. 61.  
14 Eckhoff 2001 s. 102. 
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det innebærer at det er de folkevalgte som bærer hovedansvaret for å fremme lovens 
formål. Det blir lagt utstrakt myndighet til de lokale politiske organer, men med 
Regjeringens rett til å gripe inn. 
 
I plbl § 2 lovfestes ingen utsagn om de politiske mål med planleggingen.15 Denne type 
mål bør nok heller uttrykkes gjennom de rikspolitiske retningslinjer som fastlegges i 
medhold av plbl § 17-1.  
  
Det bør også påpekes at det generelt formulerte mål i formålsbestemmelsen gjelder også 
for det enkelte byggetiltak, jf Ot.prp. nr 56 (1984-85) s 100. Bestemmelsene om 
saksbehandling og materielle krav for det enkelte byggetiltak tar sikte på å sikre visse 
rammekrav til helse, sikkerhet, miljø og økonomi.  I forarbeidene presiseres det at 
bestemmelsene i loven eller i forskriftene til loven (byggeforskriftene) ikke må stille 
materielle krav til det enkelte tiltak, eller formelle krav til saksbehandlingen, ut over det 
som er nødvendig for å sikre de nevnte rammekrav.16
 
2.2.3 Forarbeider 
Forholdet til privat eiendomsrett gjør at fysisk arealdisponering er et anerkjent felt for 
rettslige betraktningsmåter og dette avspeiler forarbeidene til en viss grad. Både 
forarbeidene til nåværende plan- og bygningslov og forarbeider til tidligere lovgivning 
må tas i betraktning. Men først og fremst Ot.prp. nr 56 (1984-85), som er proposisjonen 
til den nåværende loven. 
 
Det øker normalt forarbeiders interesse at de dreier seg om lovgivning av nyere dato. 
Selv om dette ikke lenger er tilfellet på dette området vil jeg likevel trekke frem 
forarbeidene flere steder i oppgaven. Jeg gjør dette fordi rettspraksis på området ikke er 
særlig omfattende og fordi det er her en til en viss grad finner de grunnleggende tankene 
bak bestemmelsene, som har vært tolket forskjellig opp gjennom årene.  
 
 
15 Frihagen I 1988 s. 6I. 
16 Ot.prp. nr 56 (1984-85) s. 100. 
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2.2.4 Rettspraksis 
Det foreligger ingen Høyesterettsavgjørelser som er direkte relevante til den aktuelle 
problemstillingen så langt jeg kan se. Noe praksis fra tingrettene og lagmannsrettene 
foreligger det, og vil bli kommentert i begrenset grad. Det er kun Fleischer som mener 
at man skal se fullstendig bort fra underrettspraksis som rettskilde.17
 
”Bør underrettsdommer i det hele tatt tilkjennes relevans og vekt når det gjelder å avgjøre hva som er 
gjeldende rett for andre enn partene i saken? 
Hvis vi stiller dette fundamentale spørsmål, ser vi at svaret blir et entydig nei.” (side 269)   
 
Jeg legger til grunn at underrettsdommene har begrenset rettskildevekt. 
 
2.2.5 Sivilombudsmannens praksis 
Det foreligger flere avgjørelser fra Sivilombudsmannen som omhandler de spørsmål 
som oppgaven reiser. Spørsmålet er om praksis fra Sivilombudsmannen kan 
anerkjennes som rettskilde og herunder hvilken vekt den skal ha. Det må i hvert fall 
kunne legges til grunn at Sivilombudsmannens avgjørelser og uttalelser må tillegges 
vekt tilsvarende juridisk teori. I forhold til om hans uttalelser vil ha større vekt, må en 
kunne slå fast at Sivilombudsmannen i praksis har stor innflytelse på rettsanvendelsen i 
forvaltningen. Selv om Sivilombudsmannens avgjørelser ikke er bindende, ser en at 
forvaltningen i praksis stort sett retter seg etter kritikk fra han.18 I tillegg fører det store 
antall saker som Sivilombudsmannen behandler i seg selv til en bred kompetanse på 
området. Dette taler for at uttalelsene også skal tillegges rettskildemessig vekt når 
gjeldende rett skal fastsettes.   
 
I ”Innføring i juss”19 blir Ombudsmannens praksis behandlet som en rettskilde. 
Begrunnelsen er den kontrollfunksjon Ombudsmannen har overfor forvaltningen, samt 
at Høyesterett har lagt vekt på uttalelsene (se Rt.1977 s 1035). Uggerud ser imidlertid ut 
til å være noe mer reservert i forhold til å legge vekt på Ombudsmannens praksis.20 
 
17 Fleischer 1998 s. 269-294. 
18 Eckhoff 2001 s. 231, om Ombudsmannens rolle i forvaltningen.  
19 Boe 1996 s. 283. 
20 Uggerud 1994 s. 25-27.  
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Fleischer representerer den absolutte ytterlighet og sier ” Sivilombudsmannens (eller 
andre ombudsmenns) uttalelser kan ikke avgjøre, eller bidra til avgjørelsen av, generelt 
hva som er gjeldende rett”.21 Kritikken mot Sivilombudsmannen går bl.a. på at rollen 
som representant for den svake part overfor myndighetene kan føre til avgjørelser som 
ikke fullt ut er objektive.  
Eckhoff hevder at Sivilombudsmannens uttalelser er en viktig rettskilde.22 Han påpeker 
at selv om uttalelsene ikke er bindende, respekteres de som regel av 
forvaltningsorganene de er rettet mot. Videre påpeker han at uttalelsene i stor 
utstrekning også blir kjent av andre ved at Sivilombudsmannen gjør rede for de viktigste 
sakene han har hatt i sine årlige meldinger til Stortinget, som blir publisert og lest av 
mange. 
 
På bakgrunn av den praktisk viktige rollen Sivilombudsmannen har, samt mangelen på 
dommer fra Høyesterett velger jeg å bruke generelle uttalelser som en rettskildefaktor i 
den videre fremstillingen. Hvor stor vekt man skal legge på denne faktoren vil i stor 
grad avhenge av uttalelsens kvalitet.   
 
2.2.6 RPR-O 
De rikspolitiske retningslinjene for planlegging i kyst- og sjøområder i 
Oslofjordregionen (RPR-O) er gitt ved kgl.res. av 9. juli 1993 med hjemmel i plbl § 17-
1 første ledd, av Miljøverndepartementet. 
 
Siktemålet med retningslinjene er å presisere de politiske mål som må tas med i 
avveiningen mellom utbygging og verne- og rekreasjonsverdier etter plan- og 
bygningsloven; herunder er det en: 
 
 
21 Fleischer 1998 s. 295. 
22 Eckhoff 2001 s. 241. 
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”(…)sentral politisk målsetting å øke muligheter for friluftsliv i dagutfarts- og ferieområder. Strand- og 
skjærgårdsområder er prioritert for slike formål. Ubebygde strandområder er prioritert for slike formål. 
(…) (St. meld. nr. 40 (1986-87) ”Om friluftsliv”)”23
 
Formålet med RPR-O er å sikre at kommunene legger vekt på nasjonale hensyn i sin 
kommuneplanlegging, jf  plbl § 17-1 første ledd og overskriften til plbl kap IV 
”Planlegging på riksnivå”. RPR-O består av retningslinjer og utfyllende kommentarer 
til disse.  
  
- Geografisk virkeområde 
RPR-O virkeområde er kystkommuner i fylkene Østfold t.o.m. Telemark, men de vil 
også være veiledende for praksis i andre pressede områder langs kysten.24 RPR-sonen 
på land omfatter likevel ikke byområdene i Larvik og Sandefjord, jf Rundskriv T-4/93 
kapittel 1 punkt 2.2. 
 
- Saklig virkeområde 
Retningslinjene skal benyttes av kommunene ved planlegging og behandling av 
enkeltsaker, jf T-4/93 pkt 2.2, herunder også dispensasjonssaker. At kommunens 
planlegging kan styres gjennom rikspolitiske retningslinjer fremgår av bestemmelsen i 
plbl § 17-1. Backer fremhever at dersom kommunen ikke følger retningslinjene i 
planforberedelsen kan det gi grunnlag for innsigelser fra statlig myndighet som igjen vil 
føre til at planen må godkjennes eller stadfestes av departementet.25 Backer fremhever 
også at hjemmelen i plbl § 17-1 første ledd ”sikrer regjeringen en kompetanse til å gi 
instrukser til kommunene om planen innhold som eller vill vært tvilsom.”26 Dette 
fremheves også i ”Plan- og bygningsrett” s. 329. 
 
I RPR-O kapittel 4 finnes retningslinjer for fire ulike områdekategorier, alle disse 
kategoriene kan en finne i 100-metersbeltet, jf geografisk virkeområde. Den mest 
 
23 RPR-O kap 1 avsnitt 3. 
24 St.meld. nr 29 (1996-97) s. 65. 
25 Backer 1986 s. 462. 
26 Backer 2002 s. 149. 
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interessante kategorien i forhold til oppgaven er ”strandsonen”. RPR-O pålegger 
kommunene å definere denne ”strandsonen” langs vannet hvor miljøverdier er 
førsteprioritet, jf pkt 2.1 ovenfor. Denne skal som nevnt innledningsvis i denne 
oppgaven i hovedsak være lenger enn 100 meter inn i landet27, men kan også gå 
innenfor 100-metersbeltet. Her skal utbygging samt nyoppføringer elle vesentlige 
utvideleser av fritidseiendommer i utgangspunktet ikke finne sted, jf RPR-O pkt 4.4.  
 
- Virkning 
RPR-O er gitt med hjemmel i formell lov, og må som følge av legalitetsprinsippet få 
virkning bare innenfor rammen av hjemmelsbestemmelsen, som er plbl § 17-1 første 
ledd. RPR-O vil derfor ikke etablere selvstendig hjemmel i forhold til private grunneiere 
når det gjelder arealdisponering. At rikspolitiske retningslinjer ikke er bindende for den 
enkelte grunneier fremheves i ”Plan- og bygningsrett” s 329 og av Backer 2002 s 147 
og 149. Så langt jeg kan se knytter ikke forarbeidene bemerkninger direkte til dette. 
Bindende virkning overfor private grunneiere vil retningslinjene imidlertid ha hvis de 
blir gjengitt i kommunenes planer; kommuneplanens arealdel eller reguleringsplaner,28 
ved at det vedtas bindende planer i samsvar med retningslinjene. En må derfor skille 
mellom retningslinjenes betydning som tolkningsfaktor og direkte betydning for 
praksis, det vil si betydningen for skjønnsutøvelsen. Det er ved det sist nevnte de har 
størst betydning. 
 
Justisdepartementets Lovavdelingen har imidlertid uttalt at de har relevans ved 
skjønnsutøvelsen i enkeltsaker.29 Spørsmålet er om det foreligger en plikt til å legge 
vekt på RPR-O i enkeltsaker. Svar finnes ikke i plan- og bygningsloven av 1985, den er 
taus. Når det gjelder søknader om dispensasjon etter plbl § 7, vil RPR-O inngå som en 
del av de offentlige hensyn som inngår i vurderingen av ”særlige grunner” og skal 
derfor tillegges vekt30, se kapittel 9.
 
 
27 Dokument nr 3:7 (2001-2002) s. 14. 
28 Håndbok 20-2002 s 25 
29 Planavdelingen Informerer nr 2/95 
30 Håndbok 20 – 2002 s. 26. 
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Hvor det foreligger arealplaner eller reguleringsplaner taler reelle hensyn for at RPR-O 
har instruksvirkning i dispensasjonssaker, jf Lovavdelingens uttalelser. Ellers kunne 
kommunene ha uthulet RPR-O ved å gi dispensasjoner fra planer som allerede er 
utarbeidet under hensyn til RPR-O. Resultatet av dette er ikke at RPR-O skal ha 
avgjørende betydning, men de vil være momenter ved totalvurderingen av den enkelte 
sak som angår eksempelvis bygging i strandsonen.31   
 
2.2.7 Departementets veiledninger og retningslinjer 
De ansvarlige departementer har gitt ut en rekke veiledninger og rundskriv siden 
innføringen av den midlertidige strandplanlov av 1965. Disse dokumentene, som gjelder 
både bygging etter dispensasjon og etter plan, viser at holdningen til strandvernet har 
variert i perioden. 
 
Mest kjent er kanskje det såkalte ”ja-rundskrivet” fra 1982.32 Dette rundskrivet 
omhandler kommunens behandling av hyttesaker. I rundskrivet hevdes det at 
praktiseringen er for streng. Det fremheves at en dispensasjonssøknad skal innvilges 
med mindre det foreligger helt spesielle grunner.  
En må nok kunne anta at denne holdningen ble fulgt i praksis helt inn på 90-tallet, se 
undersøkelsen foretatt av Riksrevisjonen i 2001-2002.33  
 
I løpet av de siste 10 årene har departementets holdning blitt betydelig mer restriktiv. 
Eksempler på dette ser en på innføringen av blant annet de Rikspolitiske retningslinjene 
for Oslofjorden (RPR-O), St.meld. nr 29 (1996-97) Regionalplanlegging og 
arealpolitikk og ikke minst ”strandsonebrevene” av 11. november 1999 og 8. mars 
2002. 
 
Gjennom de to ”strandsonebrevene” til kommuner, fylkesmenn og fylkeskommuner av 
henholdsvis 11. november 1999 og 8. mars 2002 har Miljøverndepartementet presisert 
nødvendigheten av å skjerpe inn plan- og dispensasjonspraksisen i strandsonen i hele 
 
31 Håndbok 20 – 2002 s. 26.  
32 Rundskriv T-13/82. Kommunenes behandling av hyttesaker. 
33 Dokument nr 3:7 (2001-2002) Riksrevisjonen. 
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landet. Disse brevene viser blant annet til den nasjonale interessen strandsonen har, og 
at regionale myndigheter må reise innsigelser til kommunale planer som legger opp til 
bygging i strandsonen som er i strid med nasjonale interesser. Det er videre presisert at 
kommunene skal vise stor varsomhet med bruk av dispensasjon i strandsonen.   
I strandsonebrevet av 11. november 1999 avslutter departementet med at dersom 
kommunene ikke blir mer restriktive med hensyn til dispensasjoner, er det mulighet for 
at dispensasjonsmyndigheten blir overført til fylkesmannen. Dette står i særlig kontrast 
til det ovenfornevnte ”ja-rundskrivet” som påpeker at kommunene er for strenge. 
 
Det er etablert et kystsonenettverk mellom fylkesmennene fra svenskegrensen til 
Rogaland med siktemål om en bedre og ensartet strandsoneforvaltning. I tillegg er det 
etablert et eget strandsoneprosjekt i Direktoratet for Naturforvaltning. Her vektlegges 
særlig arealdokumentasjon og informasjon. Det er her blant annet utarbeidet en håndbok 
for kommunene om jus i strandsonen34, som vil benyttes i den videre fremstillingen. Det 
er også etablert et nytt rapporteringssystem for dispensasjoner i 100-metesbeltet for 
kommunen til de respektive fylkesmenn. 
 
Som en ser er det satt fokus på strandsonen de siste årene, med en satsing på skjerping.  
 
Som tidligere nevnt, er den forvaltningspraksis, i form av vedtak, jeg fremlegger i 
oppgaven ikke ment å skulle oppfattes som en rettskilde, men heller som illustrasjon av 
forskjellige poeng i behandling av temaet for oppgaven.  
 
Overordnede forvaltningsorganer har flere muligheter til å påvirke de underordnedes 
rettsanvendelse. Blant disse mulighetene er deres instruksjonsmyndighet, slik at de i 
sine rundskriv kan gi direktiver og retningslinjer blant annet om hvordan 
lovbestemmelser skal forstås og hvilke hensyn det skal legges vekt på i skjønnsmessige 
avveininger. En slik styring av rettsanvendelsen ser en i form av en rekke rundskriv fra 
Miljøverndepartementet. Hvilken vekt rundskriv skal tillegges i rettskildesammenheng, 
varier nok litt fra område til område. I rettspraksis finnes eksempler på at dette er tillagt 
vekt, se f.eks. Rt. 1997 s 527. Sikkert er det at forvaltningspraksis normalt i hvert fall 
 
34 Håndbok 20:2002. Direktoratet for Naturforvaltning. 
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ikke kan anses som selvstendig hjemmel, se eksempelvis Rt. 1936 s 566. Eckhoff 
fremhever at det å ikke tillegge forvaltningspraksis vekt vil være lite heldig: 
 
”Domstolene bør ikke tvinge forvaltningen til å endre innarbeidet praksis med mindre temmelige gode 
grunner taler for det. At de selv ville ha valgt en annen tolkning dersom praksis ikke hadde foreligget, bør 
ikke være tilstrekkelig grunn.”35
 
Selv om relevansen er noe usikker vil det å fullstendig frakjenne sentral 
forvaltningspraksis relevans som rettskildefaktor etter mitt skjønn være uheldig. Jeg vil 
derfor tillegge denne praksisen en begrenset vekt. Derimot vil jeg ikke tillegge 
kommunal praksis vekt av betydning. 
 
2.2.8 Litteratur 
Juridisk teori vil i utgangspunktet ikke ha stor vekt som rettskilde. Men det er viktig å 
påpeke at teorien gjerne samler inn og bearbeider de ulike rettskildefaktorene og av 
denne grunn blir ofte konklusjonene som fremstilles der tillagt en del vekt i praksis.36    
Jeg vil i denne oppgaven særlig benytte meg av avhandlingen til Backer fra 1986 
”Naturvern og Naturinngrep” og boken til Pedersen m.fl. ”Plan- og bygningsrett ” fra 
2000, men også andres fremstillinger. 
 
2.2.9 Reelle hensyn 
I tillegg til de tradisjonelle rettskildefaktorer er også reelle hensyn akseptert som 
relevant å ta med i løsningen av rettsspørsmål. I ”Rettskildelære” behandler Eckhoff 
reelle hensyn som rettskilde37: 
 
”det er vurderinger av resultatets godhet jeg kaller reelle hensyn. Med ”resultatets godhet” sikter jeg til 
dels til om den generelle regel man kommer til er innholdsmessig og rettsteknisk god, og dels – hvis det er 
et individuelt rettsspørsmål man skal ta standpunkt til – om løsningen er god i dette spesielle tilfellet”. 
 
 
35 Eckhoff 2001 s. 241. 
36 Boe 1996 s. 284-290, om juridisk teoris betydning som rettskildefaktor. 
37 Eckhoff 1997 s. 357. 
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Generelt har jeg den oppfatning at reelle hensyn bør tillegges betydelig vekt ved 
løsningen av rettspørsmål de lege lata. Å sette dem ut av betraktning ville bidra til et 
stivt regelsystem og iblant føre til løsninger av rettspørsmål som er lite 
anbefalelsesverdige. På det felt jeg skal behandle her er det et viktig reelt hensyn å 
ivareta naturvernhensyn og hensynet til allmennheten, dette fremgår også av forarbeider 
og til en viss grad også formålsparagrafen. 
 
2.3 Byggesaksreglene 
Det er en hovedregel i norsk rett at bygging bare skal skje med byggetillatelse fra 
kommunen.38 Dette er et lovbundet vedtak og det vil si at en byggetillatelse i 
utgangspunktet må innvilges dersom den ikke strider mot regler gitt i medhold av plbl 
eller bindende arealplaner. Dette følger forutsetningsvis av plbl § 95 nr 2 første ledd.  
Gjeldende ordning for hvilke tiltak som er underlagt byggesaksbehandling, ble fastlagt 
ved lovendringen i 1995. Utgangspunktet er de søknadspliktige tiltak. Hvilke tiltak det 
er, er regnet opp i § 93 første ledd.  
 
Plbl § 93 første ledd lister opp i ti punkter hvilke tiltak som må ha byggetillatelse, jf 
bokstav a-j. Plbl § 93 første ledd pålegger den som vil utføre et søknadspliktig tiltak, å 
sende inn søknad. Dessuten gir plbl § 93 tiltakshaver forbud mot å påbegynne tiltaket 
før bygningsmyndigheten uttrykkelig har gitt tillatelse. Formålet med 
igangsettelsesforbudet er å gi bygningsmyndighetene anledning til å gjennomføre 
forhåndskontrollen etter plbl § 95 nr 2.39
 
Opplistingen av forskjellige tiltak i bestemmelsens første ledd vil omfatte de fleste 
praktisk viktige bygninger, konstruksjoner og anlegg som vil være aktuelle i 
strandsonen.  
 
Det gjelder enkelte unntak fra kravet om byggetillatelse, jf plbl § 93 andre ledd. I noen 
tilfeller har man nøyd seg med å kreve melding til kommunen istedenfor byggetillatelse. 
 
38 Før kommunereformen i 1993 kom det uttrykkelig frem av §§93-85 i plbl at bygningsrådet gir 
byggetillatelse. Nå får kommunen selv bestemme hvilket organ som skal utøve denne myndigheten, jf 
Kommuneloven av 25. september 1992 nr 107 § 8 nr 3 og § 10 nr 2, jf § 2. 
39 Plan- og bygningsrett 2000 s. 75. 
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Dette unntaket kom inn for å forenkle saksbehandlingen, men har nok i praksis ført til 
økt forvirring fordi det ofte kreves tillatelse på annet grunnlag.  
 
De fleste arbeider og tiltak i strandsonen behandles som søknadssaker etter plbl § 93 
bokstav a-j, herunder alle saker som krever dispensasjon etter plbl § 7. Også mindre 
byggearbeider etter § 86 a kan i strandsonen ikke behandles som melding fordi 
strandsonen er undergitt et generelt byggeforbud. Melding for slike arbeider er bare 
aktuelt hvis arbeidet er i samsvar med godkjent arealplan. Dette betyr at de aller fleste 
tiltak som er aktuelle i strandsonen følger de vanlige søknadsbestemmelser.  
 
Plan- og bygningslovens materielle regler gjelder også for tiltak som ikke er underlagt 
søknadsbehandlingen.  
 
I tillegg til byggesaksreglene i plbl er det gitt forskrifter vedrørende 
byggesaksbehandlingen i kommunene. Den opprinnelige ”byggeforskriften” er erstattet 
med fire nye forskrifter: 
- Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker (SAK) 
- Forskrift om godkjenning av foretak for ansvarsrett (GOF) 
- Forskrift om krav til byggverk og produkter til byggverk (Tekniske 
forskrifter til plan- og bygningsloven) (TEK) 
- Forskrift om organisering av den sentrale godkjenningsordningen for 
foretak mv. (ORG) 
I forbindelse med problemstillingen i oppgaven er det først og fremst den første 
forskriften, SAK, som vil være interessant her, og som skal omtales videre. 
 
Kommunaldepartementet gav denne forskrift med virkning fra 01.07.97. Denne 
forskriften er nå skiftet ut med en ny forskrift om saksbehandling og kontroll i 
byggesaker nr. 749 av 24.06.03, med virkning fra 01.07.03 
 
Forskriften er detaljert og oversiktlig og gir en grei anvisning på hvordan 
saksbehandlingen skal legges opp. Den suppleres av forvaltningslovens generelle regler.  
Forskriften har egne saksbehandlingskapiteler for søknadssaker og meldingssaker.  
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SAK har en unntaksbestemmelse i SAK § 5 om mindre tiltak som verken krever søknad 
eller melding. Bestemmelsen gjelder ikke i 100-metersbeltet fordi en forutsetning for 
unntaksbestemmelsen at tiltaket ”ikke fører til fare eller urimelig ulempe for 
omgivelsene eller allmenne interesser”. En forutsetning er også at det ikke skal stride 
mot planbestemmelser og planer gitt i medhold av plbl kap IV, VI og VII jf SAK § 4.  
Henvisningen til allmenne interesser gjelder nettopp lovens strandvernregler i plbl § 17-
2 og forbud som følger av plan.40 Dette burde vært klarer uttrykt i den nye forskriften da 
det har vært en kilde til misforståelser i forhold til den tidligere forskriften med samme 
innhold på dette punkt. Det er imidlertid kommet en nærmere presisering senere i 
Rundskriv H-33/99; Orientering om endringer i forskrifter til plan- og bygningsloven. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
40 Håndbok 20 – 2002 s. 41.  
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3 Det generelle byggeforbudet i plan- og bygningsloven § 17-2 første 
ledd 
3.1 Innledning  
I Norge er det i utgangspunktet et byggeforbud langs kysten, hjemmelen for dette er plbl 
§ 17-2 første ledd. Denne bestemmelsen er en videreføring av den tidligere 
strandplanlov fra 1971 § 3. Den er av materiell art fordi den regulerer hva grunneiere 
har lov til og ikke har lov til å gjøre på sine strandeiendommer. Ved første øyekast kan 
byggeforbudet i bestemmelsens første ledd virke veldig strengt. Men gjennom annet og 
tredje ledd er det fastsatt en rekke unntak, i tillegg har plbl i § 7 gitt kommunen 
myndighet til i det enkelte særtilfelle å dispensere fra dette byggeforbudet.  
 
Plbl § 17-2 har på flere punkter en vag ordlyd, og krever derfor at det foretas en konkret 
tolkning i den enkelte sak. Noe hjelp kan vi her finne i forarbeidene til denne 
bestemmelsen og til bestemmelsens forløper – strandplanloven § 3 – men det kan 
imidlertid ikke fra disse kilder utledes særlig sterke holdepunkter for hvordan ordlyden 
skal forstås. Det vil derfor måtte foretas en tolkning for å se hvordan byggeforbudet i 
strandsonen skal forstås i den konkrete sak. 
 
3.2  Innholdet i bestemmelsen  
Plbl § 17-2 første ledd lyder: 
   
”Forbud mot bygging og fradeling i 100-metersbeltet langs sjøen 
Bygning, konstruksjon, anlegg eller innhegning kan ikke oppføres nærmere sjøen enn 
100 meter fra strandlinjen målt i horisontalplanet ved alminnelig høyvann og kan heller 
ikke endres vesentlig. Forbudet gjelder også deling, herunder salg eller bortleie av 
ubebygd del (parsell eller tomt) av eiendom.” 
 
3.3 Geografisk virkeområde 
”100-metersbeltet langs sjøen”          Byggeforbudet i første ledd gjelder bare i et 
bestemt område langs vannet. Det gjelder for det første bare langs ”sjøen”, det vil si 
langs saltvannssjøen. Av det følger at byggeforbudet ikke gjelder langs vassdrag. 
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Byggeforbud langs vassdrag kan imidlertid fastsettes gjennom kommuneplanens 
arealdel, jf plbl § 20-4 annet ledd. Dersom det i den konkrete saken skulle oppstå tvil 
om en eiendom ligger langs saltvann eller ferskvann, vil blant annet plante- og dyreliv, 
tidevannsskiftninger, saltinnhold, alminnelige oppfatninger på stedet eller om grensen 
tidligere er satt etter annen lovgivning være momenter som kan være med å avgjøre om 
byggeforbudet gjelder eller ikke.41 Det det er tale om her er altså hvor eiendommen 
befinner seg ved brakkvann, så særlig praktisk er det nok ikke.  
 
Videre gjelder ikke byggeforbudet lenger fra sjøen enn 100 meter. Grensen her blir i 
kommunene trukket eksakt. Altså når grensen skal fastsettes settes en linjal på kartet og 
det måles opp 100 meter og grensen settes. Dette kan imidlertid føre til at enkelte 
eiendommer ligger med én del i 100-metersbeltet og en annen del utenfor. 
Problemstillingen har nok ingen særlig praktisk konsekvens for byggetillatelser eller – 
forbud i strandsonen. Ofte vil hele eiendommen være avsatt i plan til bestemte områder 
som ikke byggeforbudet omfatter, eller så vil ofte eiendommen være regulert. Hvor 
dette ikke er tilfellet vil byggforbudet gjelde fullt ut for den del av eiendommen som 
ligger i 100-metersbeltet. Ordlyden i bestemmelsen setter standard for når disse 100 
meterne skal måles; ved alminnelig høyvann. Praksis i forvaltningen har her ført til at 
det er vanlig høyvann om sommeren som skal legges til grunn ved målingen.  
 
Virksomheter i sjøen faller ikke under 100-metersbeltet og omfattes ikke av 
byggeforbudet i § 17-2, jf ordlyden. Oppdrettsanlegg, fortøyningsbøyer, mudring o.l. vil 
derfor falle utenfor. Her vil det kunne oppstå tvil hvis et anlegg er knyttet til land med 
eksempelvis en kjetting. Men det må antas at byggeforbudet i første ledd i praksis vil 
gjelde i disse tilfellene.42  
 
Det er viktig å huske på at også alle øyene skjærgården omfattes av byggeforbudet i § 
17-2. Det er med andre ord i utgangspunktet ikke lov til å sette i gang tiltak i 100-
metersbeltet ute på øyene. De fleste øyene i Vestfold er imidlertid ikke i privat eie slik at 
byggeforbudet ikke skaper store problemer i forhold til disse. Ser en bort fra store øyer 
                                                 
41 Ot. prp nr 45 (1970-71) om lov om planlegging i strandområder (strandplanloven) s. 31. 
42 Norsk Byggtjeneste 1997 del 2 kapittel IV s. 1. 
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som for eksempel Veierland og Føynland, er det bare noen få saker i de gjennomgåtte 
vedtak som omhandler tiltak på øyer. 
 
3.4 Saklig virkeområde 
Isolert sett vil ordlyden i plbl § 17-2 første ledd føre til et meget omfattende 
byggeforbud. Jeg vil her redegjøre noe nærmere for innholdet av de ulike begrepene i 
denne delen av bestemmelsen.  
 
”bygning”          I dagligtalen vil ordet ”bygning” omfatte alle typer av reisverk som 
settes sammen til et bygg – eksempelvis fritidsboliger, uthus, garasjer, boder, 
helårsboliger og næringsbygg m.m. Det er denne forståelsen av ordet som også må 
legges til grunn ved tolkning av første ledd.43 Dette innebærer at uansett hva slags 
”bygning” grunneier ønsker å føre opp på eiendommen sin, så omfattes den av forbudet. 
(Men det går en grense for hvor lett konstruksjonen kan være, se OÅ 1975 s 77.) Den 
enkelte bygning kan også etter sin art være unntatt etter plbl § 17-2 tredje ledd. 
 
”konstruksjon” og ”anlegg”          Også disse begrepene er vide og omfattende. 
Ordlyden i den tidligere bygningsloven av 1965 listet opp en rekke tiltak som var å 
regne som ”konstruksjon eller anlegg”. Blant annet var dette kaianlegg, moloer, broer 
og andre varige konstruksjoner. Någjeldende lovgivning skal også omfatte disse 
tiltakene.44
 
Etter en streng tolkning av begrepene ser vi at det vil være lite som faller utenfor 
byggeforbudet i plbl § 17-2 første ledd. Hva som er å regne som ”konstruksjon og 
anlegg” etter vanlig språkbruk kan være så mangt. Det kan være plattinger med peiser, 
flaggstenger, gangstier med heller og mange andre lignende tiltak som grunneiere veldig 
ofte ønsker å gjennomføre i tilknytning til strandområdene sine. Veianlegg faller inn 
under forbudet i plbl § 17-2.45  
 
 
43 Plan- og bygningsrett 2000 s. 334. 
44 Plan- og bygningsrett 2000 s. 334. 
45 Backer 1986 s. 315. 
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Hvis grunneiere for alle slike tiltak måtte ha søkt kommunen om dispensasjon, ville 
kommunens saksbehandlere drukne i søknader. Kommunene har ikke kapasitet til å ta i 
mot et slikt antall dispensasjonssøknader. Heller ikke har en slik tolkning vært 
intensjonen med bestemmelsen.  
 
Av disse grunner må det derfor settes en nedre grense for hva som omfattes av 
begrepene ” konstruksjon og anlegg”. Noen typetilfeller som i følge Håndbok 20:2000 s 
22 faller utenfor begrepene ”konstruksjon og anlegg” er: sittegrupper, utepeiser, små 
planeringer av uteplasser – omfattende planering eksempelvis med rekkverk eller 
lignende faller imidlertid innenfor begrepene – og flaggstenger. Grensen kan imidlertid 
ikke sies å være fast for ethvert område. Det fremholdes videre i håndboken at det ved 
fastsettelsen må tas hensyn til områdets sårbarhet – om også et veldig lite anlegg gjør 
skade – følgelig må det foretas en helhetsvurdering av områdets karakter. Ved tvil må 
det ses på virkningene av tiltaket.  Når alt kommer til alt vil likevel det avgjørende være 
en helhetsvurdering i det konkrete tilfellet. Eksempelvis kan det være tilfeller hvor 
grunneiers ønsker innebærer en kombinasjon av flere konstruksjoner, det må da legges 
til grunn en totalvurdering – ikke en vurdering av hvert enkelt tiltak isolert sett.  
 
Det har vært uklart om vesentlige terreng inngrep rammes av forbudet i plbl § 17-2. 
Backer46 med tilslutning fra Frihagen47 vil ut fra behovet for strandvern, inkludere 
masseuttak og masseutfylling. I ”Plan og Bygningsrett” 2000 s 334 fremheves det 
derimot at dette ikke gir særlig god sammenheng når plbl § 84 nevner ”anlegg” og 
”vesentlig terrenginngrep” som forskjellige tiltak. 
 
Miljøverndepartementet har i klagesak fra desember 2000 (sak nr 00/1692) vurdert et 
terrenginngrep som omfattet sprengninger og planeringsarbeid i strandsonen. Det ble 
vist til at ordlyden i plbl § 17-2 er den samme som i den tidligere strandloven, samt at 
rekkevidden var ment å være den samme som etter plbl §§ 93 og 84. Etter lovendringen 
i 1995 ble begrepet ”vesentlig terrenginngrep” tatt inn i plbl § 93 bokstav i), og samtidig 
også tatt direkte inn i plbl § 84. På denne bakgrunn la departementet til grunn at 
 
46 Backer 1986 s. 315. 
47 Frihagen II 1988 s. 54. 
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forbudet etter plbl § 17-2 rammer alle vesentlige terrenginngrep, og dessuten at slike 
inngrep også naturlig vil kunne karakteriseres som anlegg. 
 
Sivilombudsmannen har i Årsmelding 2001 s 238 slått fast at å sette opp en mur og 
tilbakeføring av et terreng ved hjelp av å fylle på masse er ”anlegg” i lovens forstand. 
Med en såpass bred enighet må en kunne slå fast at vesentlige terrenginngrep faller inn 
under forbudet i plbl § 17-2 og vil kunne karakteriseres som anlegg. Viktig er det her å 
være oppmerksom på at selv om tiltaket faller utenfor plbl § 17-2 kan det falle innenfor 
andre bestemmelser i lovgivningen eksempelvis friluftsloven §§ 13 og 40 om ”sjikanøse 
stengsler” som grenser nær konstruksjons- og anleggsbegrepet i plan- og 
bygningsloven.48
 
Når det gjelder disse begrepene i plbl § 17-2 første ledd har det i praksis oppstått 
enkelte problemstillinger. Blant annet kan det for den enkelte grunneier være vanskelig 
å vite hvor grensen for konstruksjoner og anlegg som omfattes av byggeforbudet eller ei 
går. De som ikke omfattes vil det være nok å melde fra til kommunen om etter plbl § 93 
annet ledd jf § 86a. Denne usikkerheten kan nok føre til at enkelte ikke søker om 
oppføringer som de egentlig er forpliktet til å søke om. Dette kan være grunnen til at det 
ikke har vært oppe mange saker angående små anlegg og konstruksjoner.  
 
”innhegning”           Begrepet skaper i utgangspunktet ikke store tolkningsproblemer. 
Det omfatter gjerder og trær o.l. som er ment å bli brukt som gjerder. Både Frihagen og 
Backer hevder at det også i prinsippet omfatter planting av hekk.49
 
Backer trekker denne slutningen ved å vise til ferdselsretten, jf Ot.prp. nr 45 (1970-71) s 34. Frihagen 
fremhever at det avhenger av forholdene hvor bokstavelig loven skal tas her. Det foreligger ikke krav om 
”byggetillatelse” for planting hekk. Og Frihagen fremhever at det i store deler av landet vil stå som fjernt 
om en skulle være nødt til å søke dispensasjon for planting av hekk, men at dette vil være noe annerledes 
hvis det er tale om en ugjennomtrengelig hekk som sperrer tilgangen til frilufts- eller badeområde. 
Frihagen fremhever videre at ordlyden i forbudet i plbl § 17-2 mot innhegning sies å gå videre enn en slik 
oppfatning og praksis. Han hevder det er plass for tvil om ”§ 17-2 kan tolkes slik at bestemmelsen bare 
 
48 Håndbok 20 – 2002 s. 23. 
49 Frihagen II 1988 s. 54-55. Backer 1986 s. 315. 
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forbyr beplantning som, ut fra en helhetsvurdering av områdets karakter og beliggenhet, står som en mer 
vesentlig og direkte hindring for det friluftsliv og naturvern § 17-2 tar sikte på” (s 55) 
 
 
”oppføres”          Plbl § 17-2 gir forbud mot ”oppføring” av bygning, konstruksjoner 
m.v. Hva så med midlertidige konstruksjoner og transportable innretninger? For å finne 
ut av det hentes støtte i forarbeidene til den tidligere strandplanloven av 1971.50 Her slås 
det fast at dette begrepet har samme betydning som bestemmelsene i dagjeldende plan- 
og bygningslov av 1965 § 84 som omhandler varige konstruksjoner og anlegg samt 
vesentlige terrenginngrep og § 93 om hvilke tiltak som krever at grunneier søker og får 
tillatelse før han setter i gang tiltaket. Antitetisk følger det av dette at plbl § 85 om 
midlertidige transportable bygninger, konstruksjoner og anlegg ikke omfattes av 
byggeforbudet i plbl § 17-2 første ledd. Denne tolkningen har støtte også i juridisk teori 
hos blant annet Backer.51 Det som etter en slik tolkning kan føre til problemer i praksis 
er dersom en campingvogn får sine hjul erstattet av eksempelvis lecablokker. 
Sivilombudsmannen har her lagt til grunn at campingvognene fortsatt er å regne som 
midlertidige konstruksjoner og dermed unntatt fra byggeforbudet.52 Dette støttes også 
av Dalseide.53 På den annen side vil etter Sivilombudsmannens mening en campinghytte 
uten fast forankring i grunnen likevel være en fast konstruksjon og dermed omfattes av 
byggeforbudet.54 Også dette støttes av Dalseide.55 En grunneier kan altså ikke komme 
utenom forbudet ved å bygge en campinghytte som han ikke setter fast til grunnen og 
dermed kaller den en midlertidig konstruksjon.  
 
”endres vesentlig”          Byggeforbudet retter seg ikke bare mot nybygg eller nye 
konstruksjoner og anlegg i strandsonen, men også mot vesentlige endringer av slike 
tiltak. I de senere årene har det skjedd en skjerping av byggeforbudet i 100-metersbeltet 
langs sjøen. En konsekvens av dette er at vesentlighetskravet i plbl § 17-2 første ledd - 
gjennom tolkning og utvikling - har fått et noe annet innhold enn det tidligere hadde. 
 
50 Ot.prp. nr 45 (1970-71) s. 31. 
51 Backer 1986 s 315. Støttes også i Plan- og bygningsrett 2000 s. 335 og Frihagen II 1988 s. 54. 
52 OÅ 1978 s. 68. 
53 Dalseide 1991 s. 16. 
54 OÅ 1978 s. 68. 
55 Dalseide 1991 s. 16. 
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Tidligere oppstod det mange tvister om hvor stor endring som skulle til for at den var å 
regne som vesentlig endring. Praksis utviklet seg etter hvert slik at både fysiske 
endringer og bruksendringer uten fysisk omgjøringer var å regne som endringer. Det 
følger nå av plbl § 87 nr 2 bokstav e) at forbudet også gjelder bruksendringer. 
 
I forarbeidene til strandplanloven ble det klart gitt uttrykk for at det skulle svært store 
endringer til før byggingen ble omfattet av byggeforbudet i dagjeldende lovs § 3 56. I 
proposisjonen fra 1975/7657 ble spørsmålet nærmere utdypet. Det ble her angitt to 
ytterpunkter; ikke vesentlig endring var å regne tilbygg for å gi plass til flere soverom, 
boder, toalett o.l. forutsatt at bruken av hytta var den samme, mens vesentlig endring 
var det hvis det eksempelvis ble endret fra naust til hytte eller hytte til helårsbolig. 
Mellom disse ytterpunktene var det vanskelig å angi generelle kriterier. Avgjørelsen 
måtte bygge på en samlet vurdering av hele saken. 
 
Spørsmålet ble på nytt tatt opp i proposisjonen i 1982/83.58 Det ble her vist til at 
bestemmelsen var kritisert under blant annet henvisning til at bestemmelsen i unødig 
grad var brukt som grunnlag for å nekte tilbygg til eksisterende hytter. Det ble 
understreket av utgangspunktet måtte være at et påbygg på en hytte som regel ikke var 
en vesentlig endring. 
Denne praksis ble fulgt av kommunene i mange år.  
 
Formålet vil spille en rolle i vurderingen. Hvis det eksempelvis er tale om å ta i bruk et 
lite naust til fritidseiendom, og på denne måten skaper en ny fritidseiendom, vil 
endringen være vesentlig. Her vil formålet i seg selv være avgjørende i 
vesentlighetsvurderingen.59  
 
I de tilfeller hvor det fra før er etablert en fritidseiendom og tiltaket handler om et 
tilbygg, vil situasjonen være annerledes. Utgangspunktet må være det fysiske 
 
56 Ot.prp. nr 45 (1970-71) s. 34. 
57 Ot.prp. nr 72 (1975-76) om lov om endringer i lov av 10. desember 1971 nr 103 om lov om planlegging 
i strandområder og fjellområder (strandplanloven) s. 6-7. 
58 Ot.prp. nr 64 (1982-83) om lov om endringer i lov av 10.desember 1971 nr 103 om planlegging i 
strandområder og fjellområder (strandplanloven) s. 8-9. 
59 Ot.prp. nr 64 (1982-83) s. 9. 
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byggetiltak. I Ot.prp. nr 64 (1982-83) s. 8-9 presiserte departementet at spørsmålet om 
endringen er vesentlig i dette tilfellet må avgjøres ut fra et objektivt kriterium. Det vises 
her til uttalelse fra Sivilombudsmannen: 
 
” Når det i det enkelte tilfelle skal avgjøres om søknad rammes av lovens forbud, vil det nok være et 
moment hva som er formålet med endringen, således om det er tale om omdisponering av bygningen. Men 
utgangspunktet for vurderingen må være det omsøkte fysiske byggetiltak. Hvis det fysiske byggetiltak 
isolert sett er ubetydelig, kan den omstendighet at eieren har omdisponeringsplaner trolig ikke uten 
videre være nok til at lovens forbud skal komme til anvendelse”.60
 
En påbygging hvor det er tale om standardforbedring, for eksempel i form av nytt 
kjøkken, vil i utgangspunktet ikke være vesentlig. Skal et slik tiltak som ikke øker 
kapasiteten anses som vesentlig må det være på grunn av den relative størrelsen av 
påbyggingen. En hytte på 100 kvm tåler mer enn en på 20 kvm (i betydningen påbygg). 
Departementet la i Ot.prp. nr 64 (1982-83) s. 8-9 til grunn at selv om det er tale om en 
stor hytte som allerede er påbygget er heller ikke det av avgjørende betydning. 
Departementet fremhever derimot at hvis det legges opp til ombygging som objektivt 
sett fremtrer som eksempelvis feriested for to familier, i stedet for opprinnelig én 
familie, vil det være vesentlig i lovens forstand. Det må i dette tilfellet ses på hvordan 
ombyggingen fremtrer i objektiv forstand, ikke på vedkommende hytteeiers konkrete 
formål og behov. 
 
I november 1999 sendte Miljøverndepartementet sitt første ”strandsonebrev” til blant 
annet kommunene hvor de presiserte nødvendigheten av å bevare strandsonen og 
skjærgården vi har her i Norge, og derav skjerpe praksis. De fleste kommuner tok dette 
til etterretning, og praksis omkring bygging i 100-metersbeltet ble skjerpet. I brev av 8. 
mars 2002 fra Miljøvernminister Børge Brende til kystkommuner, fylkesmenn og 
fylkeskommuner blir nødvendigheten av å skjerpe praksis i strandområdene nok en 
gang satt fokus på. Her minner Brende kommunene om at de har et ansvar for å forvalte 
strandsonen i samsvar med nasjonale interesser. Han understreker også at fylkesmenn 
og fylkeskommuner har et ansvar i å følge med at kommunenes arealplanlegging er med 
på å nå nasjonale mål hva gjelder allmennhetens bruk av strandsonen. Han poengterer 
flere ganger at det er svært viktig å holde strandsoneområdene tilgjengelig for 
 
60 OÅ 1981 s. 89. 
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allmennheten. Som en følge av utviklingen etter brevene har også vesentlighetskriteriet i 
§ 17-2 første ledd sakte men sikkert, endret innhold og blitt strengere og strengere, selv 
om brevene først og fremst tok sikte på kommunenes dispensasjonspraksis. 
 
Sivilombudsmannen har i Årsmelding 2001 s 238, i en byggesak vedrørende diverse 
byggearbeider på en fritidseiendom i strandsonen, vist til at det de siste årene har skjedd 
en skjerping av praksis vedrørende bygging i strandsonen, og at dette må føre til at 
innholdet i vesentlighetskriteriet må sies å ha endret karakter. Det fastslås i Håndbok 
20:2002 side 21 at det er grunn til å anta at domstolene vil legge til grunn tilsvarende 
betraktninger. 
 
Dersom en grunneier enten ønsker å rive sin nåværende hytte på grunn av at den er 
svært gammel for deretter å bygge opp en ny, eller om den gamle brenner og han ønsker 
føre den opp på nytt oppstår spørsmålet om han da trenger å søke om dispensasjon hvis 
hytta skal være eksakt samme størrelse og utforming. Svaret er ja. Departementet har 
lagt til grunn at selv om det tidligere har vært en hytte på tomta, er det å regne som 
nyoppføring når grunneier igjen ønsker å oppføre den. Byggeforbudet i plbl § 17-2 
første ledd vil likefullt gjelde for denne grunneier. Om det tidligere har vært bygget på 
tomten vil imidlertid være et moment for kommunen når de skal treffe vedtakene. 
 
Det er ikke ukjent på jusens område at innholdet i ulike kriterier/begreper, av denne 
type det er tale om her, endres over tid. Det er også bredt akseptert at innholdet endres 
over tid. Men jeg vil bemerke at vi her befinner oss på et område hvor 
legalitetsprinsippet slår igjennom. Første ledd regulerer fortsatt etter dens ordlyd bare et 
byggeforbud mot endringer som er vesentlige, og en skal derfor være forsiktig med å 
tolke ”endres vesentlig” for vidt. Dette vil jeg komme tilbake til nedenfor. 
 
3.5 Praksis 
De gjennomgåtte vedtak er som nevnt innledningsvis kun dispensasjonsvedtak. Det vil 
derfor ikke komme helt tydelig frem av disse hvordan kommunene tolker og løser 
spørsmålene som er gjort rede for i dette kapitelet. Noen slutninger kan likevel trekkes. 
Tiltakene som behandles og vurderes behandles nettopp som dispensasjonssaker fordi 
kommunen mener tiltaket faller inn bl.a. under byggeforbudet i plbl § 17-2. 
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- Geografisk virkeområde 
Når det gjelder det geografiske virkeområdet for forbudet nevnte jeg i innledningen 
under punkt 1.3 at 100-metersgrensen i første ledd ikke er den eneste grensen som 
kommunene bruker ved praktiseringen av et byggeforbud langs Vestfoldkysten. Men 
dette er imidlertid den eneste grensen som er fastsatt i lov gjennom plan- og 
bygningsloven. De aller fleste av de gjennomgåtte sakene i de fire undersøkte 
kommunene gjaldt eiendommer som ligger innenfor 100-metersbeltet, da jeg har 
konsentrert den empiriske undersøkelsen på nettopp dette. Men en ser også at i det fåtall 
av saker som ligger utenfor dette beltet, men innenfor virkeområdet for RPR-O og 
området for det kommunene har fastsatt som ”strandsone”, gjør de samme hensyn seg 
gjeldende som en finner bak første ledd i §17-2. Disse sakene blir regulert blant annet 
av arealdelen til kommuneplanen.  
 
I forhold til fastsettelse av 100-metersbeltet, og hvor denne bestemmelsen må legges til 
grunn i forhold til det geografiske, har det ikke i kommunepraksis oppstått særlige 
problemer. Alle de fire undersøkte kommunene trekker 100-metersbeltet eksakt, som 
omtalt ovenfor.  Av de gjennomgåtte saker er det ingen, så langt jeg kan se, som har 
omfattet eiendom som ligger med en del innenfor og en del utenfor grensen. Under 
intervjuene i kommunene kom det imidlertid frem at problemstillingen ikke fremstår 
som særlig problematisk da eiendommene hvor dette har vært tilfeller i sin helhet ligger 
innenfor et område som i følge kommuneplanen er avsatt til områder hvor 
byggeforbudet i plbl § 17-2 er unntatt. 
 
Det at forbudet også kun gjelder lags saltvannsjø skaper heller ikke problemer hos de 
undersøkte kommunene. Det er kun i Larvik det ligger et vann av en slik størrelse at 
disse problemstillinger kunne ha oppstått, nemlig i forhold til Farrisvannet. Farrisvannet 
er imidlertid klart avgrenset idet det ikke direkte grenser til saltvann. (I områdene langs 
innsjøen gjelder rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag.) 
 
Av de gjennomgåtte vedtak er det ingen av sakene som omhandler anlegg eller lignende 
i sjø som er knyttet til land på en eller annen måte.  Om dette betyr at det ikke fantes 
denne type tiltak i 2002, eller om kommunene tolker dette dithen at det ikke omfattes av 
byggeforbudet, kan en vanskelig si noe sikkert om. 
   33 
                                                
 
Byggeforbudet er også konsekvent håndhevet på alle øyene i de undersøkte 
kommunene. Av de gjennomgåtte sakene var det 9 saker som gjaldt tiltak på øyer, og 
det vises her tydelig og helt klart at byggeforbudet i plbl § 17-2 også i utgangspunktet 
gjelder her.  
 
- Saklig virkeområde 
I forhold til det saklige virkeområdet for plbl § 17-2 og hva som faller inn under de 
ulike begrepene ser en at kommunen ikke går inn på en konkret tolkning av 
bestemmelsen i den enkelte sak. Men det kommer likevel frem av vedtakene at det i 
utgangspunktet, i alle kommunene, ikke er tillatt å føre opp noen form for bygning i 
100-metersbeltet langs sjøen. En gjennomgang av dispensasjonsvedtakene fra Nøtterøy, 
Tjøme, Sandefjord og Larvik viser at disse omfatter alt fra små utedoer og sjøboder ned 
til 2 kvm, til større fritidsboliger på omkring 80 kvm, og garasjer og boder til 
helårsboliger. Det er altså helt klart at kommunene tolker begrepet ”bygning” slik at det 
omfatter alle typer av bygninger uansett størrelse.  
 
Når det gjelder ”konstruksjon” og ”anlegg” ser en av dispensasjonsvedtakene at det ikke 
er mange saker hvor det er søkt om dispensasjon for slike tiltak. En sak i Nøtterøy 
kommune kan nevnes, hvor det var tale om oppsetting av ny terrasse.61 Dessuten en sak 
i Tjøme kommune vedrørende blant annet terrengarbeid.62 Kommunen tar her ikke 
direkte stilling til om det er ”vesentlig terrengarbeid”, men slår fast at terrengarbeidene 
strider mot plbl § 17-2. Grunnen til at det foreligger så få saker er nok heller at 
tiltakshaver ikke søker om denne type tiltak enn at kommunen unntar de fra 
byggeforbudet. Den sistnevnte saken fra Tjøme kommune gjaldt tiltak som var påstartet 
uten tillatelse og senere oppdaget av kommunen for så å bli stanset inntil dispensasjon 
var vurdert. 
 
Blant sakene jeg har sett på i kommunene Nøtterøy, Tjøme, Sandefjord og Larvik finnes 
det ikke en eneste sak fra 2002 som angår søknad om dispensasjon til å sette opp gjerder 
 
61 Sak: 02/01197-3 datert: 21.08.02. 
62 Sak 01/00952-5 datert: 26.02.02. 
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eller hekker i strandsonen. Det kan da spørres om dette skyldes at det i disse kommuner 
ikke har blitt anlagt slike gjerder eller hekker, eller om det skyldes manglende kunnskap 
hos grunneiere om at slike oppføringer ikke er tillatt med hjemmel i plbl § 17-2. Mye 
kan tyde på det siste, idet det virker noe merkelig at det i løpet av 2002, i fire 
kommuner, ikke finnes en eneste person som har ønsket å lage hekk/gjerde rundt 
eiendommen sin. 
 
I forhold til begrepet ”oppføres” kan jeg ikke, ut fra de gjennomgåtte vedtak, se at dette 
har skapt tolkningsproblemer. Det er ingen saker hvor dette er satt på spissen. 
 
Det er heller ikke mange av de gjennomgåtte vedtak som går inn på om det er tale om 
en vesentlig endring eller ikke. Et eksempel som kan trekkes frem fra Nøtterøy 
kommune viser imidlertid til dette begrepet.63 Saken omhandler tilbygg til anneks på 
fritidseiendom. Det søkes om et tilbygg på 5 kvm for installering av dusj og toalett. 
Tiltaket blir vurdert å være en vesentlig utvidelse da bygget gjelder en selvstendig 
bruksenhet, og tiltaket tillates derfor ikke. Et annet eksempel finnes fra Larvik 
kommune64, hvor det er tale om riving og gjenoppføring av del av hytte samt et nytt 
vindu. Det er her i følge Larvik kommune tale om en vesentlig endring da det er tale om 
endringer av arealer.  
 
Selv om kommunene ikke går inn og uttrykkelig tolker ”endres vesentlig” i forhold til 
de ulike tiltakene, er det tydelig at selv de minste påbygg og andre mindre endringer 
faller innenfor byggeforbudet i deres praksis. De aller fleste sakene omhandler nettopp 
den type tiltak. Som eksempel kan nevnes en dispensasjonssak fra Larvik kommune 
vedrørende tilbygg og fasadeendring på 3 kvm BRA.65 Tilbygget på fritidseiendommen 
som fra før var på 66 kvm skulle brukes til plassering av ”snurredass”. Et annet 
eksempel kan nevnes fra Nøtterøy kommune vedrørende tilbygg på anneks til 
fritidseiendom.66 Bygningsmassen utgjorde fra før til sammen 174 kvm BRA og 
tilbygget ville utgjøre 5 kvm BRA. 
 
63 Sak: 02/00360-4 datert 12.06.02 
64 Sak: 7139/02 datert 20.02.02 
65 Sak: 14425/02 datert: 18.04.02 
66 Sak: 02/00360-3 datert: 22.02.02. 
   35 
                                                
 
Det er tydelig at kommunen opprettholder byggeforbudet også der hvor tiltaket gjelder 
riving og gjenoppbygging, ved at det også i disse tilfelle må søkes dispensasjon. 
Eksempelvis kan nevnes en sak fra Tjøme kommune 67 som gjaldt riving og 
gjenoppføring av anneks og en sak fra Larvik kommune 68 som gjaldt riving og 
gjenoppsetting av uthus på 13,5 kvm. Sakene relateres ikke direkte til ”vesentlig 
endring”, men det kommer frem at begge tiltakene omfattes av § 17-2. Disse to sakene i 
tillegg til en rekke andre viser at de fastholder byggeforbudet i plbl § 17-2 – uansett hva 
som skal gjøres på eiendommene, uavhengig av hva som tidligere er blitt foretatt av 
byggetiltak.  
 
Når det gjelder bruksendringer finner jeg kun ett eksempel fra de gjennomgåtte vedtak. 
Saken er fra Tjøme kommune, hvor ønsket fra tiltakshaver var å ta i bruk 
fritidseiendommen som helårsbolig, og herunder overføre boplikten (som det er i hele 
Tjøme kommune) fra den ene eiendommen over på den andre.69 Det ble ikke gitt 
dispensasjon. 
 
Ved intervjuer i de fire kommunene kommer det frem også at ”strandsonebrevene” har 
hatt særlig innvirkning på innstramming av hvordan de tolker vesentlig endringer. 
Særlig Sandefjord fremhever at denne vurderingen bruker de nesten ikke lenger, da den 
tolkes så strengt at stort sett alle endringer anses som vesentlige.  
Videre kan det påpekes at alle de fire kommunene bruker ”Vestfolds Lille Grønne”70 i 
mer eller mindre utstrakt grad i sin saksbehandling. Det påpekes i denne at den tidligere 
praktiseringen av lovverket i forhold til vesentlige endringer har medført betydelige 
forskjeller fra kommune til kommune grunnet stort rom for lokalt skjønn.  
 
I kystkommunene i Vestfold har det fra publikum kommet særlig innvendinger mot at 
grunneier er nødt til å søke om dispensasjon fra byggeforbudet dersom hans gamle hytte 
 
67 Sak: 01/01422-8 datert: 22.01.02. 
68 Sak: 9050/02 datert: 26.06.02.  
69 Sak: 01/02222-6 datert: 18.06.02. 
70 Vestfolds lille grønne: Håndbok for samarbeid i arealforvaltningen i Vestfold. Utgitt av KS Vestfold, 
Fylkeshuset. 
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eller hus brenner ned til grunnen og han så vil bygge ny. I en slik situasjon vil 
kommunen måtte avgjøre dispensasjonssøknaden på samme vilkår som for andre 
grunneiere som søker om byggetillatelse. Den nedbrente hytta eller huset vil være et 
argument for å gi dispensasjon men avgjørende er det ikke. I Tjøme kommune foregår 
det nå en sak om gjenoppbygging av hytte etter brann for mange år siden. Saken er 
imidlertid spesiell idet hytta brant ned på midten av 70-tallet, på et tidspunkt hvor ikke 
eier hadde skaffet seg hjemmel til eiendommen. Eierforholdene har nå blitt avgjort, men 
eieren er nå nektet å bygge opp igjen hytta si på eiendommen, som består av en øy. Det 
som er noe spesielt her er at Tjøme kommune mener det bør innvilges dispensasjon, 
mens Fylkesmannen er i mot.71 Saken er i skrivende stund ikke avklart. 
 
3.6 Vurdering 
Det er tydelig i alle de fire kommunene at det gjøres gjeldende et byggeforbud i 100-
metersbeltet for det meste av nyoppføringer og endringer. Det er også nokså tydelig at 
alle de fire kommunene tolker og benytter plbl § 17-2 på en riktig måte. Et par ting vil 
jeg likevel påpeke. 
 
Som det vises foran er begrepene ”konstruksjon” og ”anlegg” uklare. En kan spørre, 
som nevnt ovenfor, om det ikke for den enkelte grunneier vil være vanskelig å vite når 
et tiltak har overskredet den nedre grense for begrepene ”konstruksjon og anlegg” og 
når han derfor må søke om dispensasjon og når han slipper. Vil det være enklere for 
grunneier å forholde seg til ”vesentlig terrenginngrep”? Det er vanskelig ut fra de 
gjennomgåtte vedtak å kunne si noe konkret om dette da det kun er tale om tiltak 
kommunene mener faller inn under bestemmelsen som kommer frem her. De 
gjennomgåtte vedtak hvor tiltak er gjennomført uten at det først er søkt kommunene og 
kommunen er blitt tipset om tiltakene fra andre i ettertid, gir heller ikke særlige gode 
holdepunkter da dette er tiltak som tiltakshaver burde ha skjønt falt inn under 
byggeforbudet på grunn av dets omfang/størrelse. Disse bærer heller preg av at 
tiltakshaver har ”prøvd seg”.  
 
 
71 Tønsbergsblad: Terje Wilhelmsen datert 12.07.03 
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Når det gjelder vesentlig endring er det tydelig at kommune praktiserer dette meget 
strengt. Jeg vil her påpeke at i mange av disse sakene ligger eiendommene i områder 
som i kommuneplaner avsatt til LNF-område. I disse områdene vil byggeforbudet og 
planen virke side om side, noe som vil føre til en streng tolkning av ”vesentlig endring”, 
jf plbl § 20-6 ”i strid med”. Dette vil jeg komme tilbake til under kapittelet om 
arealplanen. Jeg vil likevel her påpeke at vi befinner oss her innenfor 
legalitetsprinsippets område. Dette betyr at kommunen ved deres offentlige 
myndighetsutøving ved forbud som griper inn i borgernes eiendomsrett, må gjøre dette 
på grunnlag av rettsregler gitt i lov eller i medhold av lov. Det er nettopp overfor 
borgernes eiendomsrett kommunen griper inn i på dette området, og det er da viktig at 
deres forbud mot det konkrete tiltaket kan hjemles i lov. Selv om departementet har 
påpekt at kommunen må skjerpe sin praksis, står det fremdeles i loven kun at det gjelder 
endringer som er vesentlige – loven er ikke endret. Dette betyr at kommunene ikke kan 
legge for mye i dette og de må også være forsiktige med å tolke det utvidende.  
 
Selv om grunnsynet i legalitetsprinsippet gir seg uttrykk i en kritisk holdning til lover 
som gir forvaltningen brede fullmakter og krever at disse tolkes snevert eller 
innskrenkende, er det i nyere tid tendenser til å bryte noe med dette synet.  
Backer fremhever at miljøretten ikke er et sted for et strengt legalitetsprinsipp fordi det 
vil kunne føre til at lagsiktige fellesinteresser blir prisgitt til fordel for enkeltpersoners 
kortsiktige interesse.72 Baker påpeker: 
 
”(…) individene er i våre dager blitt en mangslungen gruppe, fra resurssvake enkeltpersoner til 
multinasjonale konserner. Det reelle styrkeforhold kan derfor iblant være slik at det er staten som har det 
største behovet for vern. Dessuten går miljøkonfliktene ofte på tvers av skillet stat-borger. Mange ganger 
blir enkeltindividets miljø utsatt for belastninger fra andre individer, mens det offentlige kan søke å 
redusere belastningene.” (s. 127) 
 
Det er i lys av dette Backer mener en må vurdere spørsmålet om hvor strengt man skal 
tolke hjemmelsgrunnlaget forvaltningen har er. Han påpeker at en bør legge til grunn 
den tolkning som har mest for seg – tatt alle rettskildefaktorer i betraktning, også reelle 
hensyn. Vider påpeker han at Grl. § 110b vil ha betydning i denne forbindelsen. 
 
 
72 Backer 2002 s. 126-127. Slik også Graver 1999 s. 85-86. 
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Jeg vil avslutte dette med å påpeke at kommunen i alle fall bør være forsiktige med å 
trekke ”vesentlig endring” for langt gjennom tolkning. 
 
Ellers vil jeg også nevne at jeg savner en bredere klargjøring fra kommunenes side i 
vedtakene vedrørende spørsmålene i plbl § 17-2 – en bedre tydeliggjøring i forhold til at 
tiltaket faller innenfor byggeforbudet i plbl § 17-2 og ikke minst hvorfor. Dette burde i 
hvert fall vært gjort tydeligere der kommunen har kommet over tiltak som er påbegynt 
og først etterpå oppdaget og behandlet av kommunen.   
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4 Unntakene fra byggeforbudet, plbl § 17-2 annet og tredje ledd 
4.1  Innledning  
Et totalt byggeforbud langs hele Norges langstrakte kyst vil i praksis vise seg å være 
helt umulig å etterleve. Mange av våre største byer og tettsteder ligger langs kysten. 
Gjennom befolkningsvekst og modernisering oppstår det behov for utbygging og 
ombygging av disse. I tillegg vil et totalt byggeforbud i mange tilfeller virke for hardt 
overfor den enkelte grunneier som i en slik situasjon mister all utviklingsråderett over 
egen eiendom. Av blant annet disse grunner har lovgiver funnet at det er et behov for 
enkelte unntak fra byggeforbudet i plbl § 17-2 første ledd.  
 
Unntakene i plbl § 17-2 annet og tredje ledd kan bli meget omfattende. Det kan nok 
spørres om de går for langt sett i forhold til hensynene bak byggeforbudet i 100-
metersbeltet. Dette kan forsvares med at disse hensynene – blant annet til menneskers 
muligheter for å oppholde seg langs sjøen, til naturen og til miljøet – er hensyn som skal 
bli ivaretatt av kommunene gjennom deres utarbeidelse av både kommuneplaner og 
reguleringsplaner. Disse planene, særlig kommuneplanen, har i praksis svært stor 
betydning, og vil bli nærmere redegjort for i del 3. En kan også se på disse unntakene 
som viktige faktorer for kommunenes selvstyre. Jeg tenker da først og fremst på 
kommunenes mulighet til selvstyre gjennom plan. 
 
Unntakene i plbl § 17-2 annet og tredje ledd er av to forskjellige slag; annet ledd gjør 
unntak for bestemte områder, og tredje ledd unntar tiltak til bestemte formål.  
 
I realiteten retter strandvernet langs kysten seg først og fremst mot hytter, turistanlegg 
og spredt boligbebyggelse.73 Etter annet ledd gjelder forbudet nemlig ikke for tettbygde- 
eller regulerte strøk, og heller ikke for byggeområder og områder for råstoffutvinning i 
kommuneplanens arealdel. 
4.2 Innholdet i annet ledd 
Ordlyden i annet ledd lyder:  
 
 
73 Backer 2002 s. 168. 
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”Bestemmelsen i første ledd gjelder ikke i tettbygd strøk eller i områder som omfattes 
av reguleringsplan eller strandplan. Det samme gjelder område som i arealdelen av 
kommuneplanen er lagt ut til byggeområder og områder for råstoffutvinning. 
Bestemmelsen gjelder heller ikke tiltak som er i samsvar med bestemmelser gitt i 
medhold av § 20-4 annet ledd punkt c. Fylkesmannen avgjør i tvilstilfelle som et område 
skal anses som tettbebygd strøk.” 
 
”tettbygde strøk”          For å avgjøre hva som ligger i begrepet ”tettbygde strøk”, må 
det letes andre steder enn i selve ordlyden til bestemmelsen. Begrepet har imidlertid 
tradisjon i lov- og forskriftsverket ellers. I forarbeidene til den tilsvarende bestemmelsen 
i den midlertidige strandplanlov av 1965 er ”tettbygde strøk” beskrevet som et område 
med konsentrert bebyggelse som krever veinett samt vann- og avløpsanlegg.74 Etter en 
naturlig forståelse av dette vil typiske boligstrøk, byer, forretningsområder m.v. klart 
falle innenfor begrepet mens hytteområder hvor hyttene ligger spredt uten opparbeidet 
veinett og uten innlagt vann og kloakk klart vil falle utenfor. Mellom disse to 
ytterpunkter finnes en rekke mellomtilfeller. Sett hen til dagens forhold vil det ved 
første øyekast være vanskelig å skille ”tettbygd strøk” fra andre områder med 
bebyggelse hvis en kun skulle avgjøre det i forhold til denne beskrivelsen. På grunn av 
vekst på alle områder er bebyggelsen i dag stort sett mer eller mindre konsentrert, samt 
at vann, avløpsanlegg og veinett stort sett er godt utbygd der en finner bebyggelse i dag. 
 
Det er opp til den enkelte kommune gjennom utarbeidelse av egne kommuneplaner å 
avgjøre hvilke områder som skal være å anse som ”tettbygde strøk”, og hvilke områder 
som ikke oppfyller kriteriene for dette. Enkelte retningslinjer for kommunene finnes i 
juridisk teori. Eksempelvis mener Frihagen at bebyggelsen er nødt til å ha et visst 
veinett samt ha et visst ”bypreg” for å kalles ”tettbygde strøk”.75 Han avgrenser mot 
klart utpregede hytteområder selv om hyttene ofte her kan ligge svært tett. Dersom det 
likevel i enkelte tilfeller skulle oppstå tvil om grensene, gir ordlyden i annet ledd selv 
veiledning om at Fylkesmannen er avgjørelsesmyndighet. 
 
 
74  Ot.prp. nr 1 (1964-65) om ny bygningslov s. 88. 
75 Frihagen II 1988 s. 60. 
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”byggeområder”          I unntaksbestemmelsen i annet ledd finnes et begrep som fanger 
opp hytteområder som omtalt over – nemlig ”byggeområder”. Inn under dette begrepet 
faller en rekke type områder, herunder områder for helårsboliger, fritidsboliger, 
forretningsvirksomhet og industriområder.  
 
Det er ingen særlige store problemer rundt dette spørsmålet. Kommunene gir gjennom 
kommuneplanens arealdel uttømmende grenser for hva som skal være å anse som slike 
områder. ”Byggeområder” er et formelt formål i kommuneplanens arealdel, jf plbl § 20-
4 første ledd. Utenfor disse kartlagte områdene vil ikke unntaksbestemmelsen i annet 
ledd gjelde. 
 
Unntaket gjelder også områder for ”råstoffutvinning”. Dette er ikke aktuelt i noen av de 
undersøkte kommunene, og vil falle utenfor oppgavens problemstilling i forhold til 
bygging det vil derfor ikke omtales nærmere i denne fremstillingen 
 
”reguleringsplan” ”strandplan” ”bestemmelser gitt i medhold av § 20-4 annet ledd 
punkt c”          Kommunene har også kompetanse til å unnta områder fra byggeforbudet 
gjennom reguleringsplaner og gjennom å sette av områder i kommuneplanens arealdel 
til LNF-områder (landbruks-, natur- og friluftsområde) med spredt bebyggelse, jf plbl § 
20-4 annet ledd bokstav c. Alternativet ”strandplan” som også nevnes i loven, tar sikte 
på strandplaner som er vedtatt med hjemmel i den opphevede strandplanloven, disse 
gjelder fortsatt, jf § 119, men er ikke aktuell i fremstillingen her da ingen av de 
undersøkte kommunene har slike planer.  
 
Tilsynelatende gir dette unntaket, for reguleringsplaner, kommunen mulighet til å 
”regulere” bort strandvernet helt, men så enkelt er det ikke. Både reguleringsplaner og 
kommuneplaner vil bli omtalt nedenfor slik at jeg i dette avsnittet ikke vil gå nærmere 
inn på hvordan de ulike kommuner gjør dette. Hva gjelder kommuneplanens arealdel 
skal nevnes at virkningen for strandvernet er avhengig av hvilket arealbruksformål det 
er tale om. I forhold til kommuneplanen er plbl § 17-2 uttømmende.76 Det vil si at hvis 
arealdelen regulerer områder til andre formål enn hva ordlyden strengt tatt omhandler, 
altså ”byggeområder”, ”områder for råstoffutvinning” samt ”bestemmelser gitt i 
 
76 Backer 1986 s. 316. 
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medhold av plbl § 20-4 annet ledd punkt c”, så gjelder ikke unntaket. Området er da 
underlagt byggeforbudet i første ledd. Videre skal det også kort nevnes at dersom et 
område i kommuneplanens arealdel eksempelvis er satt av til byggeområde for 
fritidsboliger, betyr ikke det at kommunen kan la enhver grunneier fritt bygge hytter 
helt ned til strandkanten. Ved avgjørelsen av en konkret sak må saksbehandlerne i 
kommunene ta i betraktning de hensyn som ligger til grunn for forbudsbestemmelsen i 
første ledd. Forarbeidene til plan- og bygningsloven understreker at området langs sjøen 
trenger et spesielt vern her i Norge uavhengig av om det enkelte område er regulert til 
tettbygd strøk, byggeområde eller LNF-område 77.  
 
Grunntanken bak disse planunntakene er en samordnt forvaltning av områdene langs 
Norges kyst. Ved utarbeidelsen av planene vil kommunene veie alle ulike hensyn mot 
hverandre og forhåpentligvis komme frem til den mest hensiktsmessige løsningen for 
forvaltning av strandområdene i den enkelte kommune 78. 
 
4.3  Innholdet i tredje ledd 
Ordlyden i tredje ledd lyder:  
”Bestemmelse i første ledd gjelder heller ikke:  
1. bygning, konstruksjon, anlegg eller innhegning som er nødvendig for forsvaret, i 
landbruket, tamreindriften, fløtingen, fangst- og fiskerinæringen, for 
vannforsyningen, avløpsanlegg, kraft- og reguleringsanlegg, den alminnelige 
samferdsel, bergverksdrift eller drift på andre ikke mutbare mineralske 
forekomster enn grus, sand og leire, og fradeling, salg eller bortleie av ubebygd 
del av eiendom til slik næringsvirksomhet,  
2. badeanlegg m.v. og toilettanlegg på friluftsområde som er åpent for 
allmennheten og bygning m.v. for naturvernformål i område som er fredet eller 
vernet i medhold av naturvernloven,  
3. brygge på bebygd eiendom til sikring av eierens eller brukerens atkomst.” 
 
 
77 Ot.prp. nr 56 (1984-85) s. 50. 
78 Ot.prp. nr 45 (1970-71) s. 36-37. 
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Jeg vil ikke her gå inn på hvert enkelt tiltak som er nevnt i bestemmelsen, men 
konsentrere meg om det mest praktiske i forhold til strandsonen. 
 
”nr  1”          I nr 1 i tredje ledd er det tale om unntak i forhold til ulik 
næringsvirksomhet. Som nevnt innledningsvis har jeg valgt å avgrense oppgaven mot 
næring, og jeg vil derfor her kun kort forklare nødvendighetskriteriet i dette punkt. Ved 
praktiseringen av unntaksbestemmelsen i plbl § 17-2 tredje ledd – unntak av hensyn til 
visse formål – ville det enkleste være om absolutt alle tiltak med formål nevnt i nr 1-3 
var unntatt byggeforbudet i 100-metersbeltet langs sjøen. Det ville gjøre det 
administrative arbeidet med dette området atskillig enklere enn om kommunen ved sin 
forvaltning var nødt til å anvende skjønn. Ordlyden i plbl § 17-2 tredje ledd nr 1 gir 
imidlertid klart uttrykk for at kommunen ved praktiseringen av denne 
unntaksbestemmelsen skal vurdere nødvendigheten av tiltakene jf ”som er nødvendig 
for”.  Kommunene er altså her overlatt en viss skjønnsmyndighet. 
Nødvendighetskriteriet innebærer at det bare er tiltak som det er vanlig å knytte til 
vedkommende virksomhet, og som absolutt ikke kan plasseres noe annet sted enn i 100-
metersbeltet langs sjøen som omfattes av unntaket.79 Ved avgjørelsen av om tiltaket er 
nødvendig eller ikke, gir blant annet Backer, uttrykk for at det ikke er tilstrekkelig at 
tiltaket anses hensiktsmessig for ett av formålene i nr. 1 i tredje ledd. Det må foreligge 
tyngre grunner for at tiltaket skal anses ”nødvendig”.80 Frihagen derimot tar til orde for 
en ikke fullt så streng tolkning.81 Han hevder det ikke kan være meningen at 
kommunene skal være nødt til å vurdere nødvendigheten av et anlegg eller om det er 
nødvendig å ha det i strandsonen. Han hevder det ikke kan kreves mer enn at det er et 
anlegg som vanligvis går inn som et normalt ledd i virksomheten, og i hvert fall ikke 
noe krav om at anlegget er helt nødvendig eller helt nødvendigvis må ligge i 
strandsonen. Det er etter min mening viktig å vurdere om andre tiltak kunne dekket 
behovet nesten like tilfredsstillende men samtidig ikke være så inngripende på 100-
metersbeltet langs sjøen. 
 
 
79 Norsk byggtjeneste 1997 del 2 kapittel IV s. 2. 
80 Backer 1986 s. 317. Støttes opp av Plan- og bygningsrett s 338. 
81 Frihagen II 1988 s. 63. 
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”nr 2”          Unntakene som faller under nr 2 i § 17-2 tredje ledd, må vurderes i forhold 
til karakteren av vedkommende friluftsområde eller naturvernområde. I friluftsområder 
nær byene vil det være større behov for mer omfattende anlegg enn ute i skjærgården. 
Behovet i det enkelte tilfellet må vurderes konkret. Anlegg må begrenses til det strengt 
nødvendige og ønskelige.82 Jeg vil poengtere at unntaket gjelder kun for badeanlegg 
m.v. og toalettanlegg som er åpent for allmennheten og som ligger i et friluftsområde 
som er fritt for allmennheten.   
 
”nr 3”          Det er unntakene i tredje ledd nr 3 som er av størst praktisk betydning. 
Forbudet i første ledd gjelder ikke oppføring av brygge på bebygd eiendom til sikring 
av eierens eller brukerens adkomst. Eiendommen må være bebygd, med det er ikke krav 
til bruksformål. Det vil si at unntaket også gjelder fritidseiendommer.   
 
Det som er vurderingstema for kommunene i deres behandling av søknadene er den del 
av ordlyden i § 17-2 tredje ledd nr 3 som oppstiller en begrensning; ”til sikring av 
eierens eller brukerens atkomst”. Bestemmelsen stiller krav til bryggen. Den må være 
av en slik art at det er mulig å komme til med båt, og eiendommen må ikke allerede fra 
tidligere ha en båtbrygge. I tillegg må bryggen ikke omfatte eksempelvis plattinger eller 
bryggeterrasser ment for soling og bading, slikt er unødvendig for selve atkomsten. 
Bryggens størrelse vil avhenge av forholdene i det enkelte område - blant annet kan vær 
og strømforhold kreve at bryggene er mer solide og større et sted enn et annet.83  
 
Et av de punkt som har vært omdiskutert er om bryggen må være eiendommens eneste 
adkomst, slik at eiendommer med adkomst over land ikke kan påberope seg unntaket. 
Miljøverndepartementet la til grunn tidligere at det skulle være eneste mulige adkomst, 
men Sivilombudsmannen bestred dette i OÅ 1987 s 170: 
 
”På bakgrunn av motivene har jeg blitt stående ved at uttrykket ”til sikring av” i tidligere strandplanlovs 
§ 4 nr 3 og den tilsvarende bestemmelse i § 17-2 tredje ledd nr 3 referer seg til det man kan kalle et rent 
teknisk forhold, dvs at bryggen skal tjene til å formidle atkomst fra sjøsiden til strandeiendommen. Jeg 
antar at dette betyr omtrent det samme som departementets uttrykksmåte ” brygge er klart funksjonell for 
atkomsten”. Det er med andre ord ikke en hvilken som helst brygge, som uten samtykke kan anlegges i 
 
82 Norsk byggtjeneste 1997 del 2 kapittel VI s. 2. 
83 Plan- og bygningsrett 2000 s. 339. 
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tilknytning til en strandeiendom, og en eiendom kan helle rikke uten videre ha krav på flere brygger, hvis 
den først har én brygge til formidling av atkomst fra sjøsiden. Derimot må det etter min oppfatning være 
uten betydning hvorvidt eiendommen også er sikret ”lovlig” atkomst fra landsiden.” 
 
Denne oppfatningen er senere fulgt av departementet. 
 
At bryggen skal ”sikre” adkomsten, vil si det samme som at den må være nødvendig for 
adkomsten til eiendommen med båt. Det er med andre ord også her i tredje ledd nr 3 
slik som i nr 1 i samme ledd, inntolket et nødvendighetskriterium. Når kommunene skal 
foreta nødvendighetsvurderingen i den konkrete sak er det meget viktig at de hele tiden 
relaterer sin vurdering til hensynene bak byggeforbudet i første ledd. Av den grunn kan 
det være mer hensiktsmessig med et felles bryggeanlegg for flere eiendommer, enn 
individuelle anlegg for hver enkelt eiendom.84 Kommunen kan gjennom 
reguleringsplaner bestemme beliggenheten av slike fellesbrygger. Utviklingen de senere 
årene har gått mer og mer i retning av ønsker fra kommunenes side om fellesanlegg med 
brygger. Ofte ønsker imidlertid grunneier likevel å føre opp brygge på egen eiendom. 
Dersom det i nærheten av grunneiers eiendom befinner seg et fellesanlegg, har 
grunneier ikke rettslig krav på å føre opp egen brygge på egen eiendom for å sikre 
adkomsten via båt. Dette ble slått fast i dom fra Agder Lagmannsrett, RG 2000 s 56, 
hvor båtforeningens fellesbrygge ble ansett å være tilstrekkelig for å oppfylle kravet om 
adkomst til egen eiendom i plbl § 17-2 tredje ledd nr 3. I saken lå fellesbrygga helt 
inntil der hvor grunneier ulovlig hadde ført opp sin egen brygge. 
 
I enkelte tilfeller vil det ikke være nødvendig med en vurdering etter plbl § 17-2 tredje 
ledd nr 3, fordi tillatelse uansett krever dispensasjon fra arealdelen. Eksempel på dette 
ser en i den ovenfornevnte sak fra Agder Lagmannsrett hvor bryggen ble oppført i et 
område som i kommuneplanens arealdel var utlagt til LNF-område. Det ble her fastslått 
at oppføring av brygger i slike områder er i strid med reguleringsformålet, og at 
unntaksbestemmelsen i 3.ledd ikke vil gå foran arealdelen i kommuneplanen. En 
vurdering av om bryggetiltaket faller inn under denne bestemmelsen blir derfor 
unødvendig i saker som omhandler eiendommer beliggende i LNF-områder. 
Bestemmelser i arealdelen til kommuneplanen vil gå foran bestemmelsen i plbl § 17-2 
 
84 Norsk byggtjeneste 1997 del 2 kapittel IV s. 2. 
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tredje ledd nr 3. Selv om underrettsdommer har begrenset rettskildevekt, er denne 
dommen fulgt senere, se f.eks. Håndbok: 20 2002, og holdningen her må derfor kunne 
legges til grunn.  
 
4.4 Praksis 
De gjenomgåtte vedtak gjelder dispensasjonssaker i strandsonene og det kommer derfor, 
naturlig nok, ikke frem via disse det som unntas fra byggeforbudet i andre og tredje 
ledd. Jeg har derfor gjennom intervjuer prøvd å klarlegge hvordan de ulike kommunene 
forholder seg til dette. Praksisen her må ses i sammenheng med kommunenes regulering 
gjennom planer og jeg vil derfor komme nærmere inn på dette under punktet om 
kommunenes virkemidler. 
 
Her skal det kun sies at i de fire ulike kommunene er tettbygde strøk avmerket på 
kommuneplanens arealdel. Kommuneplanens arealdel er her uttømmende. Kommunene 
går ikke inn i noen diskusjon om en husklynge ute i LNF-området kan betegnes som 
tettbygd strøk. Enten så er det avmerket som tettbygdstrøk, i arealplanen blir det 
avmerket som byggeområde, eller så er det det ikke.  
 
Når en ser på praksis fra de fire kommunene jeg har undersøkt, er det plbl § 17-2 tredje 
ledd nr 3 som har ført til flest vedtak av de tre ulike unntaksbestemmelsene i tredje ledd. 
I alt er det 23 vedtak i 2002 som omhandler tiltak vedrørende brygger. Det er altså her 
det hyppigst søkes om tillatelser fra grunneiere. En ser likevel at det rettslige grunnlaget 
i alle de gjenomgåtte vedtak vedrørende brygger, så langt jeg kan se, er plbl § 20-6,  
dvs. tiltaket er i strid med LNF-formålet. Vurderingen som foretas er derfor om det 
foreligger ”særlige grunner” for å dispensere fra kommuneplanen, jf plbl § 7, og ikke § 
17-2 tredje ledd nr 3. Et vedtak fra Tjøme kommune viser til den overfornevnte 
Lagmannrettsdommen i begrunnelsen for at de ikke legger plbl § 17-2 tredje ledd nr 3 
til grunn i avgjørelsen, men arealplanen.85
 
I de fleste sakene hvor grunneier har fått dispensasjon har han allerede fra tidligere en 
brygge på sin eiendom som han nå ønsker å fornye eventuelt øke størrelsen på. Når det 
 
85 Sak: 02/05374-3 datert: 15.10.02 
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gjelder nyoppføring av brygger viser særlig praksis fra Sandefjord kommune at 
kommunen forsøker å samle adkomstbrygger i fellesanlegg for flere eiendommer. Et 
vedtak fra kommunen viser at grunneier må finne seg i en avstand på ca 200 meter fra 
sin eiendom til fellesanlegget.86
 
En annen sak fra Sandefjord kommune, som omhandler oppsetting av ny brygge, viser 
til plbl § 17-3 tredje ledd nr 3 – ”sikring av eierens eller brukerens adkomst”, og 
kommer frem til at det skal gis tillatelse.87 I dette vedtaket vises det til at tiltaket anses 
som ”nøkternt” og at det er i tråd med lovgivers mening. I tillegg vises det til at tiltaket 
ikke virker privatiserende, ikke har betydning for arealdisponeringen i området og at det 
heller ikke berører allmennhetens tilgjengelighet til området. Grunnen til at de siste 
momentene trekkes frem er at vedtaket ikke hjemles i § 17-2 tredje ledd, men det gis 
dispensasjon fra LNF-formålet i plan.  
 
4.5 Vurdering 
Det er tydelig at alle kommunene har tatt opp, og følger resultatet i den ovenfornevnte 
lagmannsrettsdommen. Resultatet er også fulgt opp av departementet88 og jeg ser ingen 
betenkeligheter med dette. 
 
 
 
 
86 Sak: 2002/000438 – 11/550 99/5 datert: 14.01.02. 
87 Sak: 2002/004386/550 132/60 datert: 24.09.02. 
88 Planjuss nr 2/2000 s. 2. 
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DEL III KOMMUNENES VIRKEMIDLER 
5 Bruk av planer i forvaltningen av strandsonen 
Kapitelet vil begrense seg til hvordan kommunene bruker planer, med hovedvekt på 
kommuneplan og reguleringsplan, ved sin forvaltning av strandsonen. Jeg vil kort også 
redegjøre for fylkesplan og praksisen i de undersøkte kommunene på dette området. Jeg 
velger å holde bebyggelsesplan utenfor oppgaven da jeg ikke har funnet mange 
eksempler på slike planer som er relevante for oppgaven. 
 
Det er fylkeskommunen som forestår utarbeidelsen av fylkesplan, jf plbl § 19-1 første 
ledd. Ansvaret og ledelsen av fylkesplanleggingen ligger hos fylkestinget, jf plbl § 12-1. 
Selv om ikke kommunen står for utviklingen av denne planen, er den likevel et viktig 
ledd i deres forvaltning av strandsonen fordi fylkesplanen vil være retningsgivende for 
kommunenes planlegging og virksomhet. 
 
Som nevnt innledningsvis i oppgaven knytter formålet i plan- og bygningsloven, som er 
angitt i § 2, seg mest til reglene om arealplanlegging. Planene skal ivareta de formål 
loven angir, samt de bakenforliggende hensyn som omtalt under kapittel 2, blant annet 
RPR-O.  
 
Som redegjort for foran under kapittel 4 står byggeforbudet etter plbl § 17-2 tilbake for 
reguleringsplan og for visse arealbrukskategorier i kommuneplanens arealdel, jf annet 
ledd. Det underliggende er at utbyggingsinteressene skal vurderes i forhold til frilufts- 
og verneinteressene i planprosessen, se forøvrig kapittel 2.  
  
Det er de folkevalgte som har den reelle myndighet i kommunene til å vedta både 
arealplaner og bestemmelser i enkeltsaker. Forvaltningens hovedoppgave er å følge opp 
og å sette ut i livet det som Stortinget har vedtatt, jf Grl § 3. Her kommer særlig hensyn 
som er lagt til grunn i RPR-O inn, samt andre hensyn som ligger til grunn for forbudet i 
plbl § 17-2. Etter sitt materielle innhold er kommunale vedtekter, bebyggelsesplaner, 
reguleringsplaner og arealdelen i kommuneplanen en variant av delegert 
 lovgivningsmyndighet fra Stortinget til kommunenes folkevalgte organer. I punktet om 
praksis under kapitlene 7 og 8 skal jeg se nærmere på hvordan kommunen setter ut i 
livet det departementet har vedtatt og om de holder seg innenfor rammene av det 
vedtatte. 
 
Planene er bygd opp i et hierarki fra de mest finmaskete for bestemte arealer, til de som 
omfatter hele kommuner og fylker.  
 
 
 
Fylkesplan 
 
       _____________________ 
Kommuneplanens 
arealdel 
      _________________________________ 
Reguleringsplan  
     Bebyggelsesplan 
 
 
Figur 1. Figuren viser dagens planhierarki  
 
Bare arealdelen og reguleringsplanene er rettslig bindende, jf henholdsvis plbl § 20-6 og 
§ 31. Fylkesplaner er såkalte oversiktsplaner, som bare er retningsgivende for 
detaljplanleggingen eller ressursbruken i fylket eller kommunen, jf plbl § 19-6. 
 
Kommuneplanens arealdel fastlegger rammer for arealbruken i kommunen, jf plbl § 20-
4. Disse rammene, sammen med fylkesplan og nasjonale rammer skal være 
retningsgivende for detaljplanlegging gjennom bl.a. reguleringsplaner, jf plbl § 23 tredje 
ledd. Kommuneplanens arealdel er rettslig bindende for alle arbeid og tiltak som 
omfattes av loven, jf plbl 20-6 andre ledd. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og 
myndighetene er juridisk bundet av planen. I forhold til kommunene, betyr det at 
  49 
 arealplaner vil fungere som et direktiv ved utarbeidelse av reguleringsplan.89 For 
grunneiere og rettighetshavere betyr dette at (ny-)disponeringen av eiendom må skje i 
samsvar med plan. 
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Figur 2. Figuren viser de formelle muligheter/alternativer loven gir for å gå fra kommuneplan til 
gjennomføring av tiltak 
 
Fundamentalt i planhierarkiet er reguleringsplanene. De er de mest anvendelige 
styringsmiddelene for utbygningstiltak – ikke bare i seg selv, men som supplement til 
materielle bestemmelser i så vel plbl som andre sektorlover for ressursforvaltning, 
detaljplanlegging og utbygging. 
 
Bestemmelsene i plbl § 20-6 annet ledd og § 31 nr 1 – om rettsvirkninger – hindrer 
endringer av arealbruken som strider mot den arealbruk som planen gir. Derfor vil 
arealanvendelsen stå sterkere jo mer spesifisert arealbruksformålet er bundet opp.90    
 
Plan- og bygningsloven pålegger kommunene å utarbeide kommuneplan, jf § 20-1 annet 
ledd, men i forhold til reguleringsplaner gjelder det en mer begrenset planplikt, jf § 23 
nr 1. Men et krav om plan retter seg ikke kun til kommunen, men også til tiltakshaver.91 
Dette betyr at endret arealbruk kun skal skje i samsvar med plan.    
 
89 Ot.prp. nr 56 (1984-85) s. 116. 
90 Backer 2002 s. 152. 
91 Backer 1999 s 156 
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For å kunne nekte en grunneier å bygge på sin egen eiendom må kommunen ha rettslig 
hjemmel, dette følger klart av legalitetsprinsippet i norsk rett. En slik hjemmel må enten 
finnes i formell lov eller i forskrift gitt med hjemmel i formell lov. Kommuneplanens 
arealdel og eventuelle reguleringsplaner gir en slik hjemmel for å nekte utbygging, jf 
henholdsvis plbl §§ 20-6 andre ledd og 31 nr1.  
 
Arealdelen av kommuneplanen vil også gi hjemmel for tillatelser til bygging i 
strandsonebeltet. Arealdelen sett i sammenheng med bestemmelsene i plbl § 17-2, jf § 7 
gir følgelig et svært godt grunnlag for godkjenning/nektelse av byggetiltak i 
strandsonen. 
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6 Fylkesplan 
6.1 Fylkesplanens innhold 
På 1970-tallet vokste fylkeskommunene frem som eget rettssubjekt og det var først da 
vi så fylkesplanen slik den er i dag. Da fylkesplanen ved en lovendring 1. juli 1973 ble 
innført som lovbestemt plantype, ble oppgaven med å utarbeide og vedta den lagt til 
fylkeskommunen.  Gjeldende bestemmelser om fylkesplanlegging finnes nå i 
kommuneloven § 5 og plbl kapittel V. 
Bakgrunner for et lovfestet fylkesplanleggingssystem var særlig et ønske om å få en 
bedre samordning av virksomheten i forskjellige sektorer og forskjellige områder i det 
enkelte fylket.92
 
Fylkesplanen skal ifølge plbl § 19-1 fjerde ledd bestå av mål og langsiktige 
retningslinjer for utviklingen i fylket og et samordnet handlingsprogram for de statlige 
og fylkeskommunale sektorers virksomhet med angivelse av hvordan målene skal nås.  
Fylkesplanen skal også ta opp arealbruken i fylket, jf femte ledd.  
 
I de senere årene er det blitt vanligere at fylkeskommunene utarbeider fylkesdelplaner 
for tematiske eller geografiske avgrensede virksomhetsområder.93 En fylkesdelplan blir 
behandlet på linje med fylkesplaner. 
 
6.2 Fylkesplanens virkning 
Det er først og fremst virkningen av fylkesplan som er interessant her, da dette viser 
hvordan planen fungerer i kommunenes forvaltning av strandsonen. 
 
Fylkesplan er som nevnt ikke rettslig bindende. Med dette menes at planen vil ikke være 
bindende for borgernes arealbruk. Derimot vil den har virkning på en annen måte. 
Denne andre virkningen kan kanskje sammenfattes som en form for 
instruksjonsvirkninger.94
 
 
92 Fleischer 1992 s. 91. 
93 Rundskriv T-6/91. 
94 Backer 2002 s. 147. 
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For det første vil denne ikke-bindende plantype ha betydning for styring av 
underordnede planer. At fylkesplanen har virkning for reguleringsplan fremgår av plbl § 
23 nr 3. Fylkesplanen vil også kunne gi grunnlag for innsigelser mot plan som strider 
med fylkesplanen. 
 
For det andre vil fylkesplan ha betydning for styring av det offentliges egen virksomhet. 
I plbl § 19-6 første ledd fremgår det at fylkesplan vil være retningsgivende for 
kommunenes virksomhet og planlegging.  
 
For det tredje kan fylkesplan få betydning for skjønnsutøvingen ved enkeltvedtak. 
 
6.3 Praksis 
I 1999 ble fylkesplan for Vestfold 2000-2003 vedtatt. Alle de undersøkte kommunene er 
tilknyttet denne.  
  
Denne fylkesplanen har et overordnet mål i forhold til arealforvaltning, nemlig en 
”bærekraftig arealforvaltning”. Det fremheves her at for å sikre det, er det nødvendig i 
kystområdene å følge nøye med i arealbruken samt å legge til rette for bosetting og 
næringsetableringer i byene og tettstendene i fylket. Videre er det fastsatt et mål i denne 
fylkesplanen som går på å ”forvalte natur-, kultur-, og rekreasjonsverdier langs 
Vestfoldkysten som en ressurs av nasjonal betydning, til beste for befolkningen i dag og 
i fremtiden”. For å kunne gjennomføre dette er det listet opp flere ulike tiltak. Blant 
disse er kompetanseheving inne strandsoneforvaltningen, felles retningslinjer for 
arealforvaltningen i kystsonen, overvåkning av arealbruksutviklingen og utarbeide en 
fylkesdelplan for vern av kystsonen. Planen innholder ikke plankart.  
 
Den utarbeidede fylkesdelplan er ment å være retningsgivende for kommunenes 
arealforvaltning. Det er i denne utarbeidet flere mål som er gjennomgående for alle 
delmålene:  
- Kystsonen skal vernes og brukes i et bærekraftig perspektiv 
- Allmennhetens tilgjengelighet til kystsonen skal forbedres i forhold til dagens 
nivå. 
- Grunneierne i kystsonen skal føle trygghet i forhold til egen eiendom. 
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- Arealforvaltningen i kystsonen skal baseres på ”føre-var” prinsippet 
- Livskvaliteten og opplevelsesverdi til de som holder seg og ferdes i 
kystsonen, skal være sentral i utviklingen av kystsonen i Vestfold. 
- Forvaltningen av kystsonen skal være helhetlig og samordnet. 
 
For kommunene er denne planen retningsgivende. Dette innebærer at den vil være det 
regionale nivåets utgangspunkt for all dialog med kommune når det gjelder kystsonen.  
Ingen av de undersøke kommunene viser til fylkesplanen/fylkesdelplanen i sine 
arealplaner eller i de gjenomgåtte vedtak. Det må likevel legges til grunn at 
kommunene, bruker denne planen ved sin arealforvaltning da alle kommunene er 
tilknyttet planen.  
 
6.4 Vurdering 
I forhold til fylkesplan vil jeg kun påpeke at planen er en viktig faktor for kommunenes 
styring av strandsonen. Planen er viktig for en samhandling mellom de ulike offentlige 
myndigheter, som blir stadig viktigere i et samfunn preget av raske endringer og stor 
aktivitet. Det stimuleres til sektorovergripende arbeid i et interkommunalt perspektiv. 
Planen kopler mål og tiltak direkte til de virkemidler kommunene rår over. Det legges 
vekt på et forpliktende samarbeid mellom forvaltningsnivåene så vel i planfasen som i 
oppfølgningsarbeid.  
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7 Kommuneplanens arealdel 
7.1 Innledning 
Etter kommuneloven av 25. september 1992 nr 107 § 5 nr 1, jf plbl § 20-1 annet ledd og 
§ 20-5 plikter kommunen å utarbeide en plan for den kommunale virksomhet. 
Hovedbestemmelsene om kommuneplanens arealdel er plbl § 20-4 om arealdelen og § 
20-6 om virkninger av slik plan. Kommuneplanen skal ha en langsiktig del og en 
kortsiktig del, jf plbl § 20-1 annet ledd. Den langsiktige delen skal omfatte mål for 
kommunens i utviklingen, retningslinjer for planlegging, samt en arealdel for 
forvaltning av areal og andre naturressurser. Den kortsiktige del skal inneholde et 
handlingsprogram for de forskjellige sektorer for de nærmeste år der kommunenes 
lovpålagte og selvpålagte oppgaver er prioritert og vurdert økonomisk.  En kan derfor si 
at denne planen er ment å være det sentrale styringsinstrument i kommunene. 
 
Når det gjelder kommuneplanens arealdel, vil byggeforbudet i plbl § 17-2 stå tilbake for 
tiltak i områder utlagt til byggeområder. I LNF-områder gjelder også i utgangspunktet 
forbudet i plbl § 17-2. Men som nevnt ovenfor er det her gjort unntak for tiltak som er i 
samsvar med bestemmelser gitt i medhold av plbl § 20-4 annet ledd bokstav c) om 
lokalisering av spredt bebyggelse.  
 
I et stort antall kommuner langs kysten er et av de viktigste avgjørelsesgrunnlagene for 
byggevedtak i strandsonen kommuneplanens arealdel. Av plbl § 20-6 jf § 20-4 følger at 
kommuneplanens arealdel er bindende for kommunenes forvaltning. Arealplanen vil 
også være retningsgivende for kommunen ved utarbeidelse av reguleringsplaner og 
bebyggelsesplaner for bestemte områder langs sjøen. Også den enkelte grunneier må 
følge kommuneplanens arealdel.  
 
Allmennhetens frie ferdsel i naturen sikres først og fremst gjennom friluftsloven, men 
skal også sikres gjennom arealdelen. Kommunene må sørge for at det settes av områder 
hvor allmennheten fritt kan oppholde seg og hvor da ikke grunneiere legger beslag på 
hele strandområder. Også hensynene til natur og miljø må ivaretas ved utarbeidelsen av 
kommuneplanens arealdel. Kommunene må foreta en helhetsvurdering av interesser og 
hensyn som gjør seg gjeldende i de enkelte områder.  
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Planprosessen, altså saksgangen ved utarbeidelse av kommuneplanen, er et viktig 
element i all arealplanlegging. I plbl § 20-5 finner en bestemmelser for fremgangsmåten 
for utarbeidelse av ny plan. Jeg vil ikke gå nærmere inn på dette her.   
 
7.2 Innholdet i kommuneplanens arealdel 
Kommuneplanens arealdel inneholder oversikt over den enkelte kommunes utnyttelse 
av områdene i hele kommunen, herunder strandsonen. Kommunen skal i arealdelen 
fordele områder i blant annet byggeområder og LNF-områder. I byggeområder kan 
formålet presiseres. Enkelte kommuner skiller mellom ulike typer bebyggelse, det være 
seg næringsbygg, helårsbolig eller fritidsbebyggelse. Når det foreligger en slik 
inndeling vil oftest også reglene og praksis i tilknytning til inndelingen være 
forskjellige. Det kan eksempelvis være at det er enklere å få tillatelse til å føre opp 
helårsbolig enn fritidsboliger fordi eier vil oppholde seg på eiendommen hele året. Eller 
omvendt kan det være at det i enkelte områder er ønskelig å bare ha fritidsboliger slik at 
allmennheten uten hinder kan utnytte stedene i den tiden eierne ikke er der og stenger 
for gjennomfart. I områder som ikke i kommuneplanens arealdel er satt av til noen form 
for bebyggelse, i praksis LNF-område, vil den store hovedregel og utgangspunkt være 
at grunneier er stengt fra å bebygge eiendommen. Dersom han likevel ønsker å gjøre 
det, eller på andre måter fravike planen, må han søke om dispensasjon etter plan- og 
bygningsloven § 7, jf kapittel 9. 
 
De aller fleste byggetiltak krever at grunneier søker kommunen om tillatelse jf plbl § 
93. For mindre byggearbeider er det imidlertid gjort unntak i plbl § 86a. Her kreves det 
bare at grunneier, med naboers godkjennelse, melder fra til kommunen om hva han har 
planer om å oppføre på eiendommen sin. En viktig reservasjon må her gjøres for 
byggearbeider som strider mot kommuneplanens arealdel, da gjelder likevel ikke denne 
forenklede saksbehandling for grunneier. Følgelig får arealdelen svært stor betydning 
for byggearbeider i strandsonen, idet kommunen får til behandling alle ønskede 
byggetiltak som er i strid med planen. Kommunene kan på denne måten føre en god 
kontroll med hva som foretas av bygging i strandsonen innenfor kommunegrensene.  
 
I og med at kommuneplanens arealdel er en overordnet plan kan den i enkelte tilfeller få 
et generelt og grovmasket preg. Hvor langt kommunene går i å detaljregulere i 
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arealplanen beror på en vurdering i den enkelte kommune med de begrensninger som 
følger av plbl § 20-4 annet ledd, om bestemmelser. For kommunene vil behandlingen av 
strandsoneområdene i stor grad avhenge av forholdene i det konkrete tilfelle. 
Unødvendig mye detaljregulering vil derfor redusere muligheten til å få til en effektiv 
og fleksibel utnyttelse av områdene. I tillegg vil detaljregulering føre til økt antall 
konflikter fordi det i det enkelte tilfelle vil være særegenheter som fører til at tilfellet 
ikke faller inn under en av de typer som ”reguleringen” omfatter. De fleste kommuner 
velger derfor å foreta en grovmasket ”regulering” gjennom kommuneplanens arealdel 
med bestemmelser, og det vil derfor være opp til de praktiserende myndigheter å trekke 
opp linjene for hva som skal være tillatt og hva en grunneier er avstengt fra å gjøre.95   
 
Hjemmel for hva slags områdekategorier kommunene kan la arealdelen omfatte, finnes i 
plbl § 20-4 første ledd nr 1-6. Av hensyn til kommunenes selvstyre er de selv ansvarlig 
for å sette av områder til forskjellige formål. Hva de enkelte områder reguleres til 
avhenger av hvilke behov den enkelte kommunen har. Resultatet av dette er at 
kommuner, blant annet Sandefjord setter av egne områder i arealdelen til 
fritidsbebyggelse. Annet ledd plbl § 20-4 regulerer adgangen for den enkelte 
kommunene til å vedta bestemmelser i tilknytning til de ulike områdene i arealdelen.  
 
Normalt består kommuneplanens arealdel av et arealkart og av bestemmelser som 
utfyller dette. Bestemmelsene bidrar til klargjøring av hvordan kommunen har regulert 
områdene. De forklarer de ulike kategoriene på kartet, og utgjør sammen med dette den 
juridisk bindende delen av kommuneplanens arealdel.  
 
7.2.1 Arealbrukskategoriene med tilknyttede bestemmelser. 
Arealkartet viser ved hjelp av fargekoder hva de ulike områdene innen en kommune 
skal reguleres til, altså de ulike arealbrukskategoriene. I strandsonen finnes alt fra 
næringsområder til landbruk-, natur- og friluftsområder.  
 
Bestemmelsen i plbl § 20-4 fastsetter at arealdelen i nødvendig utstrekning skal angi 
områder med nærmere bestemt formål. Oppregningen av arealbrukskategorier i plbl § 
 
95 Rundskriv T-1382. Kommuneplanens arealdel. s. 2. 
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20-4 første ledd er uttømmende.96 Det kan altså ikke benyttes andre hovedkategorier 
enn de som er oppregnet. Blant disse er byggeområder etter nr 1, LNF-områder etter nr 
2 og områder som er båndlagt eller som skal båndlegges for nærmere angitte formål i 
medhold av plan- og bygningsloven eller annen lovgivning etter nr 4. Også nr 5 om 
områder for særskilt bruk eller vern av sjø og vassdrag har betydning for kommunenes 
håndheving av strandsonevernet. Det forekommer at planbestemmelser ikke er hjemlet i 
lov. Det gir lett inntrykk av at planen styrer noe som den i realiteten ikke gjør. Slike 
bestemmelser vil i realiteten ikke være annet enn retningslinjer for kommunen og vil 
ikke direkte være bindende for grunneier.97  
 
Valget av arealbruksformål avgjøres av planmyndigheten etter et fritt skjønn. 
Planmyndigheten er kun begrenset av alminnelige forvaltningsrettslige regler. Det er 
uttrykkelig hjemmel for å kombinere forskjellige formål innenfor rammen av plbl § 20-
4 første ledd nr 5. Det er ikke adgang til å kombinere på tvers de ulike 
hovedkategoriene. Et annet spørsmål er hvor detaljert man kan være innenfor det 
enkelte formål. Dette vil jeg komme tilbake til nedenfor. 
 
Plan- og bygningsloven § 20-4 annet ledd gir en oversikt over hva som kan reguleres 
gjennom utfyllende bestemmelser til kommuneplanens arealdel. Oppregningen er 
uttømmende98 – de kan kun gis det innhold og kun knyttes til de arealbrukskategorier 
som er bestemt i loven. Bestemmelsene gir kommunen en mulighet til å til en viss grad 
detaljregulere områder i arealdelen.  
 
De utfyllende bestemmelsene må være konkrete og spesifiserte. De må ha et eget faktisk 
og rettslig innhold. Særlig gjelder det forbuds- og påbudsbestemmelser og bestemmelser 
om omfang og lokalisering. Bestemmelser som eksempelvis er skjønnsmessige, som 
henviser til uttalelser fra sektororganer eller som viser til avklaringer som skal gjøres i 
fremtiden kan ikke tillegges rettslig vekt. Disse må da i stedet inngå som ikke juridisk 
 
96 Ot.prp. nr 56 (1984-85) s. 112. 
97 Plan- og bygningsrett 2000 s. 348. 
98 Ot.prp. nr 51 (1987-88) om lov om endringer i plan og bygningsloven 14.juni 1985 nr 77 og visse andre 
lover om arealdisponering s. 49. Backer 2002 s. 146. Plan- og bygningsrett 2000 s. 348. Motsatt Fleischer 
1992 s. 114-17. 
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bindende retningslinjer til arealplanen. Av noe annerledes karakter kan imidlertid 
bokstav b) 1., 2. og 3. punktum samt bokstav d) være. Til disse kan det stilles noe mer 
skjønnsmessige kriterier eksempelvis om bygningens form og utseende.99  
 
7.2.1.1 Byggeområder – § 20-4 første ledd nr 1 
Byggeforbudet i plbl § 17-2 står som nevnt tilbakefor områder som er lagt ut til 
byggeområder i kommuneplanens arealdel. 
 
I et slikt område vil det i prinsippet være åpent for å oppføre bygninger. 
Utbyggingsområder i kommuneplanens arealdel omfatter både eksisterende og planlagte 
områder. På arealkartet skilles det mellom disse to, i praksis har de gjerne en forskjell i 
fargenyanse.  
For både kommunen og allmennheten vil det være av stor betydning hva slags 
bygninger de ulike byggeområdene er satt av til. Arealdelen skiller derfor ofte mellom 
områder til næringsbygg, helårsboliger og fritidsboliger. Praktiseringen av byggesaker 
vil i disse ulike områder være forskjellige.  
 
I et område regulert til helårsboliger vil det ikke være tillatt å føre opp fritidsboliger 
uten først å søke kommunen om dispensasjon fra gjeldende kommuneplan. En hytte vil 
normalt skille seg både i størrelse og i tekniske krav fra en helårsbolig, i tillegg vil ikke 
eier oppholde seg på hytta si hele året. Kommunen har derfor behov for å kunne 
kontrollere antall oppførte hytter i områder hvor de i utgangspunktet ønsker beboelse 
hele året, også hensynet til andre fastboende taler for et system med skille mellom 
områder for helårsboliger og for hytter. 
 
Kun en angivelse av at et område er lagt ut til byggeområde vil gi liten mulighet for 
styring. I praksis vil derfor arealbruken være mer detaljer fastsatt ved nærmere 
bestemmelser om utbyggingen gjennom plbl § 20-4 annet ledd. Eksempler på 
bestemmelser som kan knyttes til denne arealbrukskategorien er krav om 
reguleringsplan eller bebyggelsesplan etter plbl § 20-4 annet ledd bokstav a), særlige 
krav, lokalisering, rekkefølge, krav til infrastruktur, grad av utnytting, bygningers og 
 
99 T-1382 s. 3 
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anleggs størrelse og form m.v. etter plbl § 20-4 annet ledd bokstav b), eller krav til 
utearealer etter plbl § 20-4 annet ledd bokstav d). 
 
Kommunene kan eksempelvis etter bokstav a) sette som vilkår for utbygging i 
”bebyggeområder” at det før byggestart foreligger en reguleringsplan eller 
bebyggelsesplan. Dersom et slikt krav er oppstilt har kommunen en plikt til innen 
rimelig tid å utarbeide planen, jf plbl § 23. Det skal ikke være nødvendig for grunneiere 
som søker om byggetillatelse i et byggeområde å måtte vente urimelig lenge før 
kommunen foretar tiltakene som er nødvendig for byggingen.100  
 
De tiltak som utløser plankrav er nærmere oppregnet i bokstav a). Oppregningen er 
uttømmende.101 Det er ikke vist til plbl § 82 om fritidsbebyggelse, men 
fritidsbebyggelse vil imidlertid være søknadspliktig etter plbl § 93, slik at dette omfattes 
av henvisning til plbl § 93. Det samme gjelder konstruksjoner, anlegg og 
bruksendringer. 
 
Det kan videre i ”byggeområder” med hjemmel i bokstav b) bestemmes at bygging skal 
skje i en viss rekkefølge. Det kan altså for eksempel bestemmes at ett 
utbyggingsområde ikke kan bygges ut før et annet er ferdig. Her må kommunestyret ta 
standpunkt til rekkefølgen i planbestemmelsene. 
 
Videre kan det med hjemmel i bokstav b) bestemmes at utbyggingen ikke kan skje før 
”tekniske anlegg og samfunnstjenester” er etablert. Plbl § 20-4 bokstav b) må tolkes slik 
at eksempelvis veier elle skoler som kreves utviklet ikke behøver å ligge innenfor 
området som bygges ut, men den må ha en reguleringsmessig tilknytning til 
byggeområdet. Slik at det på den måten er saklig grunn til å stanse utbyggingen i 
påvente av tiltaket. 
 
Når det gjelder bestemmelser om bebyggelsen etter bokstav b), er de vanligste 
bestemmelser om hva slags bolig som kan oppføres, utnyttelsesgrad og høyde. Det kan 
også gis bestemmelser om estetikk og form. 
 
100 T-1382 s. 5. 
101 Plan og bygningsrett 2000 s. 359. 
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Langs Norges kyst er det angitt ”byggeområder” i arealplanene til de ulike kommunene 
langs strandsonen. Men enkelte kommuner har her samtidig, gjennom utfyllende 
bestemmelser etter plbl § 20-4 annet ledd bokstav b, etablert forbud mot ny bebyggelse 
nærmere strandlinjen enn 50 meter. Det har vært reist tvil om kommune med hjemmel i 
denne bestemmelsen kan etablere et slikt strengere generelt byggeforbud. Spørsmålet 
har vært reist hos Sivilombudsmannen med det utfall at bestemmelsen er blitt ansett 
som gyldige.102 Det ble henvist til at planen erstatter det generelle byggeforbudet samt 
etablere et mindre vidtgående byggeforbud enn det som gjelder direkte etter plbl § 17-2. 
Men han presiserte at det klart ville falle utenfor lovens ordlyd og formål om store 
arealer ble gjenstand for byggeforbud. 
 
Det siste eksempel på bestemmelser som kan knyttes til ”byggeområder” er 
bestemmelser om utearealer, jf bokstav d). Det kan gis bestemmelser om areal- og 
funksjonskrav til lekearealer og andre uteoppholdsrom. Med arealkrav menes at det for 
et område kan gis en norm for størrelse og beliggenhet i forhold til antall 
boligenheter.103 Det kan også gis bestemmelser om funksjonskrav. Med det menes 
tilgjengelighet, solorientering og trafikkskjerming.104 Videre kan det stilles krav til 
utforming, og endelig krav om samtidig ferdigstillelse av bolig og uteområde. 
 
7.2.1.2 Landbruks-, natur- og friluftsområder (LNF) – § 20-4 første ledd nr 2 
I LNF-områder som ligger i 100-metersbeltet langs strandsonen gjelder i 
utgangspunktet et byggeforbud, jf plbl § 17-2. Men her er det unntak. 
 
Dyrket mark, skog og annen utmark innen kommunen som ikke skal bebygges, skal 
angis som LNF-områder. I LNF-områder er det ikke tilgang til å nærmere detaljere 
bruken, og står i en særstilling slik sett. Med dette mener jeg at arealene må angis som 
en samlet kategori.105 Det kan derfor ikke foretas en nærmere spesifisering av området 
slik at det særskilt angis hvor det eksempelvis skal være landbruk og hvor det skal være 
naturvernområde. Det er først på reguleringsplannivået at dette kan spesifiseres og en 
 
102 OÅ 1995 s 232. 
103 Ot.prp. nr 51 (1987-88) s. 48. 
104 Ot.prp. nr 51 (1987-88) s. 48. 
105 Ot.prp. nr 56 (1984-85) s. 113. 
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kan angi nærmere spesielle områder for landbruk, naturvern og friluftsliv. Markering av 
de ulike interesser kan likevel gjøres på arealkartet, men da uten rettsvirkninger for den 
enkelte. Selv om det ikke er adgang til å dele opp formålet er det flere kommuner som 
opererer med en uformell ”underdeling”, hvor det legges vekt på ulike hensyn. Dette 
vises ved eksempler under punkt 7.4. 
 
Mange områder langs Norges langstrakte kyst er friluftsområder. Her er fokus satt på 
plante-, dyre- og sjøliv. I mange kommuner er slike urørte områder samt områder til 
primærnæring i arealdelen til kommuneplanen regulert som landbruks-, natur- og 
friluftsområder (LNF-områder) med hjemmel i plbl § 20-4 nr 2. Disse områdene skal 
først og fremst brukes til næringer som jordbruk, skogbruk og fangst. Bygging som er 
nødvendig for vedkommende næring er det her tillatt å føre opp, men ingen andre. Det 
må foretas en streng tolkning; eksempelvis kan det ikke føres opp utleiehytter hvis 
inntekter skal gå til gårdsdriften på naboeiendommen. Slike hytter er ikke bygg som 
strengt er nødvendig for gårdsbruket selv om inntektene kan komme godt med. 
Avgjørende er forholdene i det enkelte tilfellet. Bygninger som er tillatt oppført er blant 
annet; driftsbygninger i landbruket, kårboliger hvis nødvendig for driften, naust og 
rorbuer som brukes i fiskenæringen og andre lignende bygninger som er nødvendig for 
driften av vedkommende næring.106 Det springende punkt vil her være om 
vedkommende bygg er ”nødvendig for” den type næring som forekommer på stedet. 
Dette krever en konkret helhetsvurdering i det enkelte tilfellet. Langs strandsonen vil de 
relevante næringer oftest være jordbruk og fiske. Ved tvil om en bygning inngår som 
ledd i disse næringer er det de kommunale plan- og bygningsmyndigheter som avgjør 
om tillatelse skal gis eller ikke.  
 
Unntaket som ble nevnt innledningsvis i dette punktet er plbl § 20-4 annet ledd bokstav 
c som gir hjemmel for å gi bestemmelser vedrørende oppsetting av andre bygninger i 
LNF-området enn de som strengt tatt inngår i primærnæringen. Det er først og fremst 
dette unntaket som er aktuelt her da byggeforbudet i plbl § 17-2 står tilbakefor slike 
bestemmelser.  
 
 
106 T-1382 s. 15 og 16. 
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Etter bokstav c kan det altså gis utfyllende bestemmelser i tilknytning til LNF-områder 
om spredt bebyggelse av private helårsboliger og fritidsboliger. Bestemmelsen hjemler 
også at det kan stilles krav om bebyggelsesplan. Ordlyden sier bare at kommunen kan 
kreve at det før byggetiltak skal foreligge en bebyggelsesplan. Bestemmelsen må 
imidlertid tolkes slik at det også fra kommunens side kan stilles et krav om 
reguleringsplaner. Dette kan være særlig aktuelt eksempelvis hvis den spredte 
bebyggelse vil komme i konflikt med landbruksinteresser.107 Utgangspunktet er at 
bebyggelsen skal være spredt slik at områdets overveiende karakter skal være åpent og 
ubebygd. Dersom der tillates bebyggelse i strandsonen vil plbl § 17-2 komme inn som 
en slags rikspolitisk retningslinje under utarbeidelse av arealplanen.108
 
I områder hvor slike bestemmelser er gitt anvendelse, kan bygningen reises uten at det 
på forhånd må fortas planrevisjon, utarbeidelse av reguleringsplan eller dispensasjon i 
den enkelte byggesak. Innenfor rammebetingelsene i disse bestemmelser vil det ikke 
være nødvendig med tilleggsvurderinger fordi utbyggingen vil være i samsvar med 
kommuneplanens arealdel. Ordlyden i § 20-4 annet ledd bokstav c) sier uttrykkelig at 
dersom det innen visse LNF-områder skal gis bestemmelser om tillatelse til bygging, er 
det et krav at husene eller hyttene ligger spredt fra hverandre. Det vil ikke med hjemmel 
i denne bestemmelsen kunne bygges ut boligfelt over et stort område innenfor LNF-
område. Den overveidende del av område skal, også etter eventuell bygging, være 
åpent, ikke bebygd terreng. Bygninger som ikke faller inn under lovens rammer etter 
bokstav c) er ikke tillatt oppført uten at grunneier først søker kommunen om 
dispensasjon etter plbl § 7 eller at det foretas en planendring.109  
 
I § 20-4 annet ledd bokstav c er det altså forutsatt at kommunen i de utfyllende 
bestemmelsene til arealdelen kan åpne for en viss utbygging i LNF-områder. Dersom 
kommunen bruker denne adgangen kreves at det gjøres klart om, og i tilfeller hvor og 
hvor mye det kan bygges i LNF-området. Et minimumskrav etter plbl § 20-4 annet ledd 
bokstav c) er at omfang og lokalisering av bebyggelsen er så konkret og entydig markert 
at det ikke oppstår tvil om hvilke byggetiltak som omfattes. Kravet om omfang er 
 
107 Tyrén, Schulze og Ditlefsen 1997 s. 74. 
108 Plan- og bygningsrett 2000 s. 362. 
109 T-1382 s. 19 og 20. 
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normalt oppfylt ved en tallangivelse over antall totale bygningsenheter i området, eller 
over antall nye bygningsenheter. Lokalisering bør vises på plankartet, men kan også 
forklares verbalt. Kravet om lokalisering vil ikke være oppfylt hvis det eksempelvis 
legges opp til at dette skal avgjøres i forbindelse med den enkelte byggesak. Finner 
kommunen etter en vurdering at lovens krav ikke er oppfylt, vil bestemmelsene kunne 
brukes som en retningslinje, et moment, ved vurderingen av om grunneier skal få 
dispensasjon slik at han likevel skal kunne bygge.110
 
I LNF-områder der det er åpnet for spredt bebyggelse kan det etter bokstavene a) og b) 
også gis bestemmelser om henholdsvis bebyggelsen og uteareal, jf punkt 7.2.1.1. 
 
En annen viktig bestemmelse i plbl § 20-4 annet ledd hva gjelder bygging i strandsonen 
er bokstav e). Den enkelte kommune kan etter bokstav e fastsette et byggeforbud eller 
forbud mot vesentlig utvidelse i forhold til fritidsboliger i hele eller deler av kommunen, 
eventuelt i en bredere strandsone enn 100 meter. Eksempelvis kan det gis forbud mot all 
nybygging av fritidsboliger, eller det kan settes forbud mot gjennomføring av konkrete 
byggetiltak.  
 
Bestemmelsen er uavhengig arealkategori og gjelder bare fritidshus. Begrepet ”vesentlig 
utvidelse” kan ses i sammenheng med begrepet ”endres vesentlig” i plbl § 17-2 annet 
ledd. Begge bestemmelsene er en videreføring av strandplanlovens bestemmelser. Ved 
den tidligere praktiseringen av dette ble det lagt til grunn at det skulle svært store 
endringer til før forbudet i loven kom til anvendelse. Momentene som legges til grunn 
ved vesentlighetsvurderingen under plbl § 17-2 vil også ha betydning i forhold til plbl § 
20-4 annet ledd bokstav e). Kommunen kan ikke endre vesentlighetskravet eller sløyfe 
det i sin arealdel dersom de velger å anvende bestemmelsen i sin kommuneplan.111
 
Vesentlighetskriteriet er kommentert foran i fremstillingen og det vises her til den. 
Når det gjelder områder som er avsatt til LNF-områder har Miljøverndepartementet i 
publikasjonen Planjuss nr 1/2000 s 27 presisert at alle tiltak, også ikke-vesentlige tiltak, 
på eksisterende fritidseiendommer er i strid med LNF-formålet og derfor vil kreve 
 
110 T-1382 s. 20 
111 T-1382 s. 40 
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dispensasjon. Det er i denne sammenheng vist til muligheten til å gi supplerende 
bestemmelser til arealdelen av kommuneplanen for LNF-områder etter plbl § 20-4 
bokstav c). Departementet uttaler her blant annet: 
 
”Bestemmelser om fritidsbebyggelse etter bokstav e i LNF-område, vil ikke ha selvstendig betydning ved 
siden av rettsvirkningen av denne arealbrukskategorien. Oppføring av ny fritidsbebyggelse og vesentlig 
endring av eksisterende fritidsbebyggelse vil være i strid med LNF-formålet, jfr. Pbl § 93 første ledd 
bokstav a og b. Endring som ikke går inn under § 93, må derimot vurderes etter § 20-6 andre ledd andre 
punktum. Spørsmålet blir da om utvidelsen av den eksisterende fritidsbebyggelsen i LNF-området vil 
være til vesentlig ulempe for gjennomføringen av planen, Normalt vil en slik utvidelse måtte være til slik 
ulempe og dermed ikke kunne gjennomføres uten dispensasjon.”  
 
7.2.1.3 Båndlagte områder – § 20-4 første ledd nr 4 
I disse områdene gjelder byggeforbudet i plbl § 17-2 fullt ut. 
 
De områder som er båndlagt for nærmer angitte formål etter denne bestemmelsen, er 
virkningen begrenset til 4 år fra planen ble vedtatt av kommunestyret. Fristen kan 
forlenges av Fylkesmannen i inntil 2 år etter søknad fra kommunen, jf § 20-6 annet 
ledd. Ingen av de andre kategoriene har på samme måte en slik begrensning. I område 
etter nr 4 må det angis hva slags bådleggingsformål det er tale om. 
 
Eksempel på areal som kan båndlegges er områder som skal reguleres til natur- eller 
friluftsområder etter plbl § 25 første ledd nr 6.   
 
Det kan ikke gis bestemmelser i tilknytning til områder som er båndlagt etter plbl § 20-4 
første ledd nr 4.112
 
Jeg har valgt å holde kategoriene nr 5 om områder for bruk eller vern av sjø og vassdrag 
samt nr 6 om viktige ledd i kommunikasjonssystemet utenfor da jeg føler at dette faller 
utenfor problemstillingen i forhold til bygging i strandsonen. 
 
 
112 Plan- og bygningsrett 2000 s. 365. 
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7.2.2 Retningslinjer 
I tillegg til juridisk bindende utfyllende bestemmelser, inneholder arealdelen til 
kommuneplanen ofte forklaringer på hvordan kartet og bestemmelsene er å forstå og 
hvordan de skal praktiseres. Retningslinjene vil ofte inneholde instruksjoner til politiske 
utvalg og til den administrasjonen som skal følge opp planen.113 Disse retningslinjene er 
ofte gitt av kommunestyret, og er ment som veiledning til de øvrige organer i 
kommunen. 
 
Med kommuneplanens arealdel skal det også foreligge en forklaring av hvilke 
vurderinger som ligger bak planen og hvilke rammebetingelser planen bygger på; 
planforklaringer og beskrivelse samt dokumentasjon av uttalelser og saksfremstilling 
frem til endelig vedtak.114
 
Retningslinjene må være i samsvar med de utfyllende bestemmelser i arealdelen. 
Dersom det likevel skulle oppstå motstrid mellom disse, vil de utfyllende bestemmelser 
gå foran idet de er juridisk bindende. Retningslinjene kan ikke brukes som selvstendig 
rettslig grunnlag, men de kan gi føringer for vurderingen i de enkelte konkrete bygge-
/dispensasjonssaker. De er kun ment som et supplement til den rettslig bindende 
arealdelen bestående av arealkart og utfyllende bestemmelser.115
 
7.2.3 Særlig om estetiske krav 
De estetiske hensyn i plan- og bygningsloven ble styrket vesentlig ved lovendringen i 
1995. Med sikte på å sikre de estetiske hensyn ble både plbl §§ 2, 20-1 samt § 74 nr 2 
endret.  
 
Kommune skal utføre en løpende kommuneplanlegging som også skal ta hensyn til 
estetiske hensyn, jf plbl § 20-1. I tillegg kan kommunene etter plbl § 74 nr 2 utarbeide 
retningslinjer for estetisk utforming av tiltak. Spørsmålet er hvilken rettsvirkning disse 
retningslinjene vil ha for tiltakshavere. Departementet har tolket Stortinget dit hen at 
 
113 T-1382 s. 6 og 7. 
114 T-1382 s. 6 og 7. 
115 T-1382 s. 6 og 7. 
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retningslinjene skal kunne gjøres bindende overfor tiltakshaver. I følge Plan og 
bygningsrett 2000 s 550 finner en denne betraktningen tvilsom, og jeg må si meg enig. 
For det første har en slik fortolkning ingen støtte i ordlyden. Retningslinjer er etter sin 
ordlyd veiledende normer til forvaltningen, og ikke bindende bestemmelser som avgjør 
rettigheter og forpliktelser for den enkelte.116 Departementet betrakter retningslinjene 
som lokal forskrift. Det er da viktig at retningslinjene utarbeides etter bestemmelsene i 
forvaltningslovens kapittel VII om forskifter.    
 
7.2.4 Hjelpedokumenter og illustrasjoner 
Tegninger, kart og lignende dokumenter kan brukes til å utdype hva som er ment med 
de forskjellige områder på kommuneplanens arealdel. De kan gi informasjon om de 
ulike hensyn som ligger til grunn for reguleringen av de ulike områdene; om 
brukerinteresser, naturverninteresser og friluftsinteresser. De kan også være til hjelp 
som retningslinjer ved behandling av enkeltsaker.   
 
7.3 Virkning av kommuneplanens arealdel 
Plbl § 20-6 regulerer virkningen av en vedtatt kommuneplan. Denne skal for det første 
legges til grunn ved forvaltning, planlegging og ikke minst utbygging i kommunen. 
Planen er også bindende for fylkeskommunale- og statlige myndigheter som har 
interesse innenfor planområdet. Videre får planen rettsvirkning overfor grunneiere ved 
at tiltak som nevnt i plbl §§ 81, 86 a) og b) og 93 ikke må være i strid med planen, 
verken dens arealbruk eller bestemmelsene som er fastsatt iden. Av de opplistede 
tiltakene i plbl § 20-6 er søknader etter § 93 de praktisk viktigste. Denne bestemmelsen 
fører til at nesten alle byggetiltak i områder langs sjøen omfattes av kommuneplanens 
arealdel.117
 
En av planens viktigste rettsvirkning er at den legger restriksjoner på 
arealdisponeringen, først og fremst overfor grunneieren.118 Forbudet håndheves 
 
116 Tolkningen har heller ikke støtte i Ot. prp. nr 63 (1976-77) om lov om forenklinger i bygningsloven 
m.m. 
117 Håndbok 20 – 2002 s. 27. 
118 Backer 2002 s. 160. 
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gjennom søknadssystemet, jf plbl § 95 nr 2. Hvilke rådighetsinnskrenkninger planen 
medfører beror på planens innhold, og dette må igjen holdes opp mot plbl § 20-6 annet 
ledd.  Dersom kommunen regulerer områder i arealdelen annerledes enn det er hjemmel 
for i plbl § 20-4, vil den ikke kunne påberope disse overfor den enkelte grunneier. 
Begrunnelsen er at legalitetsprinsippet setter en hindring for hva offentlige myndigheter, 
her kommunen, har kompetanse til å gjennomtvinge overfor en grunneiers 
eierrettigheter. Grunneiere har ingen plikt til å godta at kommunen regulerer arealer til 
andre formål enn angitt i loven. På den annen siden må grunneier respektere den 
disponeringen av områder som kommunen har hjemmel for gjennom plbl § 20-4. En 
arealdel til kommuneplan som følger bestemmelsene i plbl § 20-4, har hjemmel i denne 
og er følgelig rettslig bindende overfor den enkelte grunneier.  
 
Et prinsipielt viktig spørsmål er om planens forbudsvirkninger er avhengig av en 
konkret vurdering av det aktuelle tiltaket. Backer hevder at når det gjelder tiltak nevnt i 
plbl § 93 må dette besvares benektende, de vil rammes uansett hvis de ligger utenfor 
planformålet.119 Men han fremholder videre at ved tiltak som er så uskyldige at det rent 
konkret ikke blir noen hindring for å realisere planformålet, vil dette heller kunne gi 
grunn til å dispensere fra planen etter plbl § 7. Denne foråelsen er vanlig å legge til 
grunn. 
 
Den viktigste betydningen er planens fysiske arealbruk. Hovedregelen er at planene bare 
rammer bruksendringer og ikke igangværende bruk.120 Dette kan utledes fra 
henvisningen i plbl § 20-6 annet ledd til § 93, samt at regelen er fastsatt i rettspraksis.121 
Videre må den nye bruk ligge utenfor formålet med arealdelen i planen eller være i strid 
med en utfyllende bestemmelse. Planformålet må derfor tolkes. Tolkningsmomenter fra 
forarbeidene til plbl må være relevante for tolkning av den enkelte plan da det 
presumeres at planen må tolkes på sammen måte som lovens angivelse av 
vedkommende arealbruksformål.122
 
 
119 Backer 2002 s. 162-163. 
120 Backer 2002 s 160. 
121 Rt. 1978s 190 (s194) og Rt. 1982 s 1558 (s 1564). 
122 Backer 2002 s. 161. 
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Til tross for ordlyden om at kommuneplanen skal legges til grunn, blir det ovenfor 
offentlige organers egen planleggingsvirksomhet bare snakk om interne retningslinjer. 
Kommuneplanen er i utgangspunktet bindende i forhold til kommunenes egne organer 
ved at planer skal legges til grunn for kommunens egen virksomhet. Men planen vil 
ikke gi rettslig forbud mot at de kommunale styreorganer treffer vedtak som ikke er i 
samsvar med planen, men dette gjelder ikke arealdelen som vil være bindende. Frihagen 
fremhever:  
 
”Særlig i forhold til administrasjonen og de enkelte sektororganer vil bestemmelsene og forutsetningene i 
kommuneplanen gjerne stå som reelt bindende som følge av sin politiske og administrative vekt. 
Kommuneplanen er således behandlet og vurdert av den øverste kommunale ledelse på bredt politisk 
grunnlag. Her vil de enkelte punkter stå som instrukser og retningslinjer som en ikke uten videre kan 
fravike.” (Frihagen II 1988 s 342) 
 
Etter plbl § 20-6 siste ledd faller arealdelen bort i den utstrekning den strider mot nyere 
reguleringsplaner. Hovedregelen er at det er den sist vedtatte plan som gjelder. Det 
betyr at det er adgang til å vedta reguleringsplan som strider mot arealdelen, men 
moralen er at kommunene snarest bør sørge for at uoverensstemmelser mellom 
oversiktsplaner og detaljplaner bør bringes til opphør. Det gjelder også der ny areadel 
strider mot tidligere detaljplaner. Her bør de tidligere planer bringes i samsvar med den 
nyere arealplan. Det er imidlertid ikke noe i veien for at en eldre, mer differensiert 
reguleringsplan kan bli opprettholdt innenfor rammen av en nyere kommuneplan, jf Rt. 
1992 s 55 (s 58-59).  
 
7.4 Praksis 
- Arealkategoriene med tilhørende bestemmelser 
Alle de undersøkte kommunene viser de ulike kategoriene ved hjelp av forskjellige 
farger på arealkartet. Ingen av kommunene kombinerer de ulike hovedkategorier, men 
deler disse inn i ulike underkategorier. Alle planene inneholder områder som allerede er 
eksisterende, i tillegg til områder som er under planlegging. Ingen av planen er i særlig 
grad detaljregulerte. 
 
”Byggeområder”          Alle kommunene benytter kategorien ”byggeområder” i 
strandsonen. 
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I Larvik kommune er lite av strandsonen avsatt til ”byggeområder”. Kommunen deler 
hovedformålet opp i 9 underkategorier, men i strandsonen er det kun underkategoriene 
”boligområde” (både eksisterende og planlagte), ”fritidsbebyggelse” (både eksisterende 
og planlagte) og ”næringsområder” (både eksisterende og planlagte) en finner. Det er 
stort sett områder for eksisterende fritidsbebyggelse en finner i strandsonen her. 
 
I motsetning til de andre kommunene har Sandefjord mye ”byggeområder” i 
strandsonen. Grunnen til dette er nok at Sandefjord sentrum ligger ned til sjø. 
Kommunen deler hovedformålet opp i 8 underkategorier, hvorav ”boliger”, ” bolig - 
næring”, ”fritidsbebyggelse”, ”kontor-, lager og industri”, ”offentlige formål” 
”sentrumsfunksjoner (boliger, servering, kontorer, næringer, forretninger m.m.)”og 
”større friområder (park, lek, idrettsanlegg, badeplasser, turområder, camping, 
småbåthavn m.m.)” finnes i strandsonen. Det er kun her tale om eksisterende 
bebyggelse, det er ingen nye planlagte områder. De fleste områdene som er satt av til 
”byggeområder” er av underkategorien ”boliger” (herunder eksisterende boliger). 
 
I Nøtterøy kommune er også en del av strandsonen avsatt til ”byggeområder”. Her er 
hovedformålet delt opp i 7 underkategorier. De som ligger i strandsonen er 
”helårsboliger med tilhørende anlegg”, ”næringsvirksomhet” samt ett område avsatt til 
”eks. hytter som på lang sikt skal bli helårsboliger”. Det er kun det siste området som 
gjelder planlagt område, de andre er kun allerede eksisterende områder. Det som 
kanskje er noe spesielt på Nøtterøy er at det kun er ett område i strandsonen som viser et 
område hvor det befinner seg fritidseiendommer. Jeg vet, ved selvsyn, at det ligger 
mange fritidseiendommer i strandsonen rundt kommunen. Men disse områdene er stort 
sett regulert til LNF-områder.  
 
Den fjerde og siste kommunen, Tjøme, har også satt av flere områder i strandsonen til 
”byggeområder”. Hovedformålet deles her opp i 6 underkategorier hvorav vi finner 
”boligområder”, ”områder med spesielt tett og omfattende fritidsbebyggelse”, 
”senterområder” og ”næringsvirksomhet” i strandsonen. De fleste områdene som er 
avsatt til ”byggeområder” i strandsonen er eksisterende fritidsbebyggelse. Tjøme har 
ingen områder i strandsonen som er lagt ut til fremtidige planlagte nye ”byggeområder”. 
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Alle kommunene skiller klart mellom bestemmelser og retningslinjer ved at de ved 
bestemmelser henviser til lovhjemmel i plbl.  
 
I Tjøme kommune er bestemmelser og retningslinjer skrevet sammen, fortløpende. Men 
det kommer likevel klart frem hva som er hva da de juridisk bindende bestemmelsene er 
uthevet og med henvisning til plan- og bygningslovens bestemmelser, mens den øvrige 
teksten er retningslinjer. 
 
Bestemmelsene i alle kommunene er i hovedsak tatt rett ut fra lovteksten i plbl § 20-4 
annet ledd uten særlig nærmere forklaring, med noen unntak. 
 
Tjøme kommune har i sine bestemmelser til ”byggeområder” inntatt plbl § 20-4 annet 
ledd bokstav a) om krav til reguleringsplan eller bebyggelsesplan ved tiltak nevnt i plbl 
§§ 81, 86a, 86b og 93. Nøtterøy kommune har inntatt bestemmelse om at det må 
foreligge reguleringsplan før en kan sette i gang med tiltak etter plbl §93 og 86 a i 
planlagte ”byggeområder”. Når det gjelder eksisterende boligbebyggelse kan 
søknadspliktig tiltak etter plbl § 93 ikke skje før det foreligger bebyggelsesplan eller 
reguleringsplan. Sandefjord kommune har kun inntatt denne bestemmelsen i områder 
som ligger i byggeområder innenfor virkeområdet for RPR-O. Det vil altså si at visse 
steder i strandsonen vil ikke denne bestemmelsen gjelde da grensen for virkeområdet for 
RPR-O noen steder går utenfor 100-metersbeltet, altså nærmere sjøen. Enkelte steder 
ligger denne grensen helt ytterst, langs sjøen. Larvik kommune spesifiserer 
bestemmelsene sine i langt større grad en noen av de andre kommunene, og har også 
flere bestemmelser. Kommunen har ulike bestemmelser for blant annet helårsboliger og 
fritidseiendommer. Når det gjelder bestemmelser etter bokstav a) har ikke kommunen 
en konkret bestemmelse om at det kreves bebyggelsesplan eller reguleringsplan. 
Derimot har kommunen en bestemmelse som sier: 
 
”I byggeområder vist på arealkartet og hvor total for det enkelte område maksimalt skal innpasses 15 
boenheter (eneboliger,tomannsboliger,  rekkehus), kan utbygging skje etter bebyggelsesplan” 
 
Når det gjelder fritidseiendommer har Larvik ingen tilsvarende bestemmelser.  
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Samtlige kommuner har bestemmelser, som samsvarer med plbl § 20-4 annet ledd 
bokstav b), i ”byggeområder”, om at etablering av nye boliger/utbygging ikke kan skje 
før tekniske anlegg, elektrisitetsforsyning, trafikksikkerhet, kommunikasjon m.v. er 
tilfredsstillende etablert. Sandefjord har i tillegg bestemmelser om byggets utførelse 
(med dette mener jeg gesimshøyde, mønehøyde m.v.), i byggeområder avsatt til 
sentrumsfunksjoner med hjemmel i plbl § 70, hvor det bestemmes tillatt byggehøyde 
m.v.  Nøtterøy har her i tillegg bestemmelser om boligtetthet. Larvik har i tillegg 
bestemmelser i ”byggeområder” for helårsbolig om tetthet, byggets utførelse og for 
fritidseiendommer i RPR-strandsonen har de bestemmelser om byggets utførelse, 
herunder også maksimumsstørrelse på total bygningsmasse på 100 kvm.  For 
fritidseiendommer forøvrig er det også bestemmelser om byggets utførelse, herunder 
også en maksismumsstørrelse på 120 kvm. 
 
Alle kommunene har også bestemmelser  i samsvar med plbl § 20-4 annet ledd bokstav 
d). Men det er kun i Nøtterøy kommune bestemmelsene vil være aktuelle i strandsonen 
da bestemmelsen i de andre kommunene gjelder i forhold til nye ”byggeområder”, altså 
planlagte. Nøtterøy har imidlertid ført opp bestemmelsen under sine retningslinjer. 
Bestemmelsen er dessuten så vag og generell at den nok må sies å gå under 
retningslinjer og ikke bestemmelser.  
 
”Landbruk-, natur- og fritidsområder”          Larviks strandsone er også i hovedsak 
regulert til LNF-område. I Larvik ser en på enkelte av øyene i skjærgården at 
kommunen kombinerer to hovedformål, nemlig LNF-område og båndlagt område. Men 
tilfellet her er at det i dag er LNF-område, mens det planlegges at området skal bli 
vernet etter naturvernloven. Dette skaper derfor ingen problemer. Larvik har en slik 
uformell ”underdeling” av LNF-områdene som jeg omtalte tidligere. De LNF-områdene 
som det særlig er tale om langs strandsonen her er de som ved denne uformelle 
inndelingen er kalt LNF-B og LNF-C. Hvor LNF-B betyr LNF-område hvor landbruk er 
den dominerende bruksinteresse, samtidig som områdene har spesielle natur og 
landskapskvaliteter og/eller stor verdi for friluftsliv. Men det er særlig LNF-C en ser 
mest av i strandsonen til Larvik. Hvilket betyr LNF-område hvor friluftsliv og/eller 
naturvern er en svært viktig bruksinteresse i tillegg til landbruket. Forholdet mellom 
disse nevnte interessene blir regulert igjennom spesiallover som jordloven, 
skogbruksloven, naturvernloven og friluftsloven. 
   73 
 
Strandsonen til Sandefjord er også i hovedsak satt av til LNF-område. Også her ser vi 
en slik uformell ”underdeling”. Kommunen deler opp i 3 forskjellige ved hjelp av ulike 
farger på kartet, og alle 3 finner en i strandsonen. Det er ”områder med blandet bruk til 
landbruks-, natur- og friluftformål” og ”områder som kan være aktuelle for utbygging 
til prioriterte formål”. Den tredje, som det i hovedsak er tale om i strandsonen, er 
”områder med blandet bruk til landbruks-, natur- og friluftsformål”. 
 
I strandsonen på Nøtterøy ser en også at områdene i hovedsak er regulert til LNF-
områder. Også i denne kommunen ser vi en slik inndeling som i de to forannevnte. Her 
finner en 3 inndelinger i strandsonen. LNF sone 1 er ”områder hvor landbruk er 
dominerende næringsinteresse”. LNF sone 3 er ”områder hvor friluftsliv og/eller 
naturvern/landskapsvern er dominerende interesse”. I denne kommunen er det LNF 
sone 2 det er mest av, som her betyr område hvor landbruk er en viktig 
næringsinteresse. Samtidig som området har stor verdi ut fra natur-/landskapskvaliteter 
og/eller for friluft. 
 
Den fjerde og siste kommunen, Tjøme, er den kommunen som nok er mest kjent for en 
omfattende fritidsbebyggelse i forhold til størrelse. Men også her ser en at en 
omfattende del av strandsonen er regulert til LNF-område. Den uformelle 
”underdelingen” består her i 2 soner. Områdene er så langt jeg kan se i strandsonen 
avsatt til LNF-område sone 1, som her ikke tillater utfyllende bebyggelse. 
 
Når det gjelder bestemmelser til LNF-områdene i kommunene tar jeg for meg utfyllende 
bestemmelser etter plbl § 20-4 annet ledd bokstav c) først. 
 
Sandefjord har ikke gitt utfyllende bestemmelser i tilknytning til sin LNF-områder. Det 
vil altså si at her vil byggeforbudet i plbl § 17-2 gjelde fullt ut. Det samme gjelder 
Larvik kommune.  
 
Nøtterøy kommune har i utgangspunktet et forbud mot oppføring av ”nye boliger eller 
ervervsbebyggelse som ikke er tilknyttet stedbunden næring”. Men de har også en 
bestemmelse som sier at ”Der forholdene ligger til rette for det kan eksisterende 
eneboliger ominnredes eller tilbygges med en generasjonsleilighet med en maksimal 
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størrelse på 75 kvm.” Det påpekes videre at det ved påbygg/tilbygg må tas hensyn til 
natur- og miljøforholdene på stedet. Dessuten kan eksisterende boligbebyggelse normalt 
gjenoppbygges ved brann. Her vil byggeforbudet i plbl § 17-2 stå tilbake for 
bestemmelsene.  
 
I Tjøme kommune ser det ut til, så langt jeg kan se, at LNF-områdene i 100-metersbeltet 
stort sett består av LNF-område sone 1. Og her er det bestemt at utfyllende utbygging 
av helårsboliger i utgangspunktet ikke er tillatt. Utbyggingen, uansett formål, må skje i 
henhold til reguleringsplan.  
 
Når det gjelder bestemmelser etter bokstavene a) og b) ser en dette kun i Tjøme 
kommune og da etter bokstav b). Når det gjelder fritidsbebyggelse er det med 
henvisning til bokstav b) i § 20-4 annet ledd forbud mot oppføring av anneks, garasjer, 
båthus og andre sidebygninger. Forbudet gjelder også vesentlig utvidelse av 
fritidsbebyggelse, samt oppføring av terrasser, plattinger, svømmebasseng, kjeller samt 
nye brygger i tilknytning til disse. Det er også gitt generelle bestemmelser om 
begrensinger på utformingen ved endringer av fritidshus. Tjøme har også egne 
begrensninger som hytter som ligger i ”strandsonen” samt alle andre områder nærmere 
sjøen enn 50 meter. ”Strandsonen” vil her si den sonen kommunen har avmerket på 
arealkartet i tråd med RPR-O. ”Strandsonen” vil derfor ikke bety alle områder i 100-
metersbeltet, noen områder som ligger helt ned til sjøen vil ikke omfattes av 
”strandsonen her. Men her vil i hvert fall grensen på 50 meter komme inn. 
Bestemmelsene her er hjemlet i plbl § 20-4 annet ledd bokstav b), se annet punktum. 
Bestemmelsene setter en grense for fritidsboliger på 90 kvm (BRA), samt sier at det 
skal tas hensyn til terreng m.v. og at fasaden skal gis ”en dempet og material. Og 
fargebruk”. Dette siste må anses som en estetisk retningslinje og kan ikke anses som 
juridisk bindende bestemmelse, selv om den fremgår som dette i teksten. 
 
Som eneste kommune har Nøtterøy bestemmelser i LNF-områder etter bokstav d). 
Bestemmelsen gjelder både i eksisterende og planlagte ”byggeområder”. 
Bestemmelsene det her er tale om omhandler størrelse på areal for lek og opphold samt 
beliggenheten av disse. 
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Både i Nøtterøy og Tjøme kommune er det fastsatt et totalt byggeforbud mot oppføring 
av og fradeling til ny fritidsbebyggelse i hele kommunen, jf bokstav e). I tillegg er det i 
disse to kommunene forbud mot vesentlig endring av bestående fritidsbebyggelse etter 
samme bestemmelse. Dette er ikke gjort i Sandefjord eller Larvik. 
 
”Båndlagte områder”          Alle de fire undersøkte kommunene har til en viss grad 
båndlagte områder i sin strandsone, og alle kommunene har nærmere presisert de ulike 
båndleggingsformål. 
 
I Larvik kommune finner vi i strandsonen områder som er båndlagt til ”friområder”, 
herunder både eksisterende og planlagte, ”friluftsområder”, herunder både eksisterende 
og planlagte, men stort sett planlagte, ”områder vernet etter naturvernloven” og 
”forsvarets områder”. 
 
I Sandefjord finner en områder båndlagt til ”naturreservat, naturminne, sjøfuglreservat 
m. m” og ”søppeldeponi”. Det er her ingen planlagte områder kun eksisterende. 
 
I Nøtterøy kommune finner en områder båndlagt til ”friområder”, herunder både 
eksisterende og planlagte, ”friluftsområder” og ”forsvarets områder”. 
 
Til slutt, i Tjøme kommune, er de båndlagte områdene i strandsone lagt ut til områder 
med ”vern etter lov om naturvern”, herunder både eksisterende og planlagte, 
”friluftsområder” og ”forsvarets områder”. 
 
- Retningslinjer 
Ved utarbeidelse av arealplan har kommunene ulike retningslinjer for hva som skal til 
for at et område blir lagt ut til bestemt kategori. Som eksempel kan nevnes at Larvik 
kommune, ved utarbeidelse av planen, satte av et område til byggeområde for 
fritidsbebyggelse når min. 5 hytter lå i en ”klynge” innenfor en 50 meters avstand. Et 
eksempel fra Sandefjord gjelder også fritidsbebyggelse, hvor retningslinjen sier at minst 
4 bør ligge innenfor området hvis det skal reguleres til byggeområde for hytter. 
 
Sandefjord og Nøtterøy kommune har utarbeidet et hefte om arealdelen og målsettinger 
for kommunens virksomheter. Dette heftet gir en rekke retningslinjer som, i følge 
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samtale med saksbehandler i Sandefjord kommune, letter deres saksbehandling ved å 
klarlegge bestemmelser de må forhold seg til. Sandefjord legger opp til en svært 
restriktiv holdning til forvaltningen av kystsonen. I forhold til behandling av tiltak i 
strandsonen sier den mest om hva som skal til for at det skal kunne gis dispensasjon 
etter plbl § 7, og det vil jeg komme tilbake til nedenfor. Nøtterøy setter fokus på 
naturvern, men setter ingen spesiell fokus på strandvern her. 
 
Nøtterøy kommune har vedtatt retningslinje for ”strandsonen” som sier: ”I strandsonen 
må det ikke gjøres terrenginngrep som i vesentlig grad endrer den stedegne flora og 
fauna, eller som på lang sikt fører til utarming av områdets biologiske mangfold”. Igjen 
betyr ”strandsonen” her den grensen kommunen har trukket opp og ikke 100-
metersbeltet. Denne retningslinjen er vag og sier ikke veldig mye. Men tiltak i 
strandsonen blir gjerne omfattet av de foran nevnte bestemmelser og på den måten blir 
de begrenset. Nøtterøy har også retningslinjer for fritidsbebyggelse vedrørende 
maksimumsgrense på eksisterende fritidsbebyggelse på 75 kvm. Videre er det ikke 
tillatt å utvide uthus, anneks eller andre konstruksjoner utenfor hovedbygningen. 
Kommunen har også retningslinjer for barn og unges interesser. I LNF-områdene er 
retningslinjene de samme som den ovenfornevnte uformelle ”underdelingen”. 
 
I Tjøme kommune retter alle retningslinjene seg stort sett mot strandsonen. Alle er 
restriktive i forholdt til bruk av disse arealene samt utvidelse/endring av særlig 
fritidseiendommer. I LNF–område sone 1 sies det at bygningene på fritidseiendommene 
ikke bør overstige 90 kvm (BRA). Mens denne grensen settes til 120 kvm (BRA) i de 
øvrige kategorier. 
 
Larvik kommune har retningslinjer for ”byggeområder”. De som er relevante i forhold 
til oppgavens innhold er retningslinjene for fritidseiendommene. Det påpekes her at 
naturelementer skal bevares, at samlokalisering av brygger vil være en målsetting, at 
stengsel eller lignende som virker begrensede på ferdsel, eller er skjemmende ikke 
tillates. Retningslinjene i LNF-områdene består også her av den samme inndelingen 
som ovenfor, jf ”underdelingen”. Videre er det for boliger som ikke er tilknyttet 
stedbunden næring i disse områdene gitt en retningslinje om god utforming av bygget. I 
tillegg er det gitt retningslinjer for fritidsbebyggelsen i dette området. Det tillates 
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utvidelser av fritidseiendommer som ligger i RPR-sonen inntil en total bygningsmasse 
på 100 kvm. For fritidseiendommer utenfor denne sonen er grensen satt på 120 kvm. 
 
Nøtterøy og Tjøme har i samarbeid utviklet en kystsoneplan (2001). Planen er en 
tematisk kommunedelplan, dvs. uten juridisk bindende arealdel. Planen skal være 
retningsgivende for den videre forvaltning av kystsonen.  Kystsoneplanen omfatter 
primært kommunenes ”strandsone” slik den er definert i RPR-O, og vil derfor ikke 
gjelde i hele 100-metersbeltet. Planen fastsetter en del mål for bevaring av 
allemannsretten og naturvern. Tiltakene for å bevare kystsonen i forhold til bygging går 
stort sett ut på å håndheve strengt de ulike virkemidlene plbl foreskriver. 
 
- Virkninger av plan 
Virkningene av planene kommer særlig tydelig frem i denne sammenheng gjennom de 
gjennomgåtte dispensasjonsvedtak. Nesten alle vedtakene gjelder dispensasjon fra 
arealplanen fordi tiltaket strider mot planen. 
 
7.5 Vurdering 
Av de gjennomgåtte vedtak fremgår det at viktigste avgjørelsesgrunnlaget for 
byggevedtak i strandsonen er kommuneplanen arealdel. 
 
Ved vurderingen av om de ulike kommunene sikrer allmennhetens frie ferdsel samt 
naturvernhensyn gjennom sine kommuneplaner må en se på flere momenter. 
Ingen av kommune har i særlig grad lagt ut nye ”byggeområder” i strandsonen. Likevel 
er det mange eksisterende ”byggeområder” i strandsonen til de ulike kommunene, som 
ved at byggeforbudet ikke gjelder i disse områdene, kan føre til en videre fortetting av 
området gjennom påbygg og lignende. Områder lagt ut til LNF-område er områder som 
etter retningslinjene ikke tillater spredt boligbygging. De to kommunene som har gitt 
utfyllende bestemmelser i tilknytning til disse områdene utvider ikke muligheten til å 
bygge, bortsett fra Nøtterøy i forhold til genereasjonsleiligheter.     
 
Bestemmelsene kommunen benytter seg av er konkrete og spesifiserte og bærer lite 
preg av å være skjønnsmessige og går ikke utover oppregningen i plbl § 20-4. 
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 I flere av de gjennomgåtte vedtak vises det til noen av retningslinjene. Det det særlig 
vises til er de fastsatt maksimumsstørrelsene særlig på fritidseiendom og retningslinjene 
i forhold til de ulike LNF-områdene, jf den uformelle ”underdelingen”. Men dette 
fremstår ikke i vedtakene som det eneste grunnlaget.  Det har vært reist spørsmål hvor 
ressurseffektivt det er med en slik regulering av størrelsen blant annet av Riksrevisjonen 
i sin undersøkelse av 100-metersbeltet.123 Det påpekes her at det kan være 
ressurseffektivt for kommuner når de har stor pågang av søknader om tilbygg og 
erstatningshytter, fordi det har vært kurrant å få godkjenning med utvidelser opp til 
maksimumsstørrelsen. Det påpekes på den andre side at slike arealgrenser har blitt 
ansett som arealdrivende, altså at folk da i større grad bygger opp til grensen. Etter min 
mening er det kurant å ha denne type arealgrenser som retningslinjer, slik at det inngår 
som et moment i en helthetsvurdering. Derimot mener jeg det er uheldig å ha slike 
grenser som utfyllende bestemmelser til arealplanen. Det vil lett føre til at det blir fritt 
frem inntil denne størrelsen, i stedet for at hver sak vurderes individuelt, som etter min 
mening bør gjøres også her. 
 
Selv om et område legges ut som byggeområde, kan kommunen sette vilkår, gjennom 
bestemmelser, for en eventuell utbygging i 100-metertsbeltet. Ingen av de undersøkte 
kommunene har benyttet seg av slike supplerende byggebegrensninger. Det kan stilles 
spørsmål om kommunen i tilstrekkelig grad benytter de virkemidlene som er 
tilgjenglige for å begrense utbyggingen gjennom plan.  
 
 
 
 
 
123 Dokument nr 3:7 s 25-26. 
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8 Reguleringsplan  
8.1 Innledning 
Dersom en reguleringsplan tillater utbygging i 100-metersbeltet vil forbudet i plbl § 17-
2 stå tilbake. Det lovfestede strandvernet viker altså for en endelig reguleringsplan. Skal 
man opprettholde strandsonevernet i et regulert område må man altså ha inn et eget 
reguleringsformål og utfyllende bestemmelser om dette i reguleringsplanen. For 
Vestfold gjelder RPR-O og vil komme inn og være retningsgivende for å sikre at 
strandsonevernet får betydning for kommunenes planlegging, jf plbl § 23 tredje ledd. 
 
Bestemmelser om reguleringsplaner er inntatt i plan- og bygningsloven kapittel VII.  
I følge plbl § 22 er en reguleringsplan en detaljplan med tilhørende bestemmelser som 
”regulerer utnytting og vern av grunn, vassdrag, sjøområder, bebyggelse og det ytre 
miljø i bestemte områder i en kommune innenfor den ramme §§ 25 og 26 angir”.  
 
Plbl § 25 gir hjemmel for å kartfeste arealbruken som vises med fargesymboler i planen. 
Reguleringsbestemmelser etter plbl § 26 brukes for å binde opp forhold ved planen som 
ikke kommer klart nok fram av plankartet, f.eks. om utforming, grad av utnytting m.v. 
Plikten til å utarbeide reguleringsplan er ikke absolutt, jf plbl § 23 nr 1. Vedtak om å 
regulere et område er i prinsippet en politisk avgjørelse etter et fritt politisk skjønn. Som 
nevnt skal RPR-O, fylkesplan og kommuneplanens arealdel være retningsgivende for 
utformingen av reguleringsplanen, jf plbl § 23 nr 3. Her vil også eventuelle andre 
grunner som ligger bak byggeforbudet i plbl § 17-2 komme inn som retningsgivende 
elementer. I motsetning til kommuneplanens arealdel er reguleringsplaner ikke 
”tidsbegrenset” i samme grad. 
For enkelte områder er det adgang til å utarbeide en såkalt forenklet reguleringsplan, jf 
plbl § 24. Enkel reguleringsplan som avklarer utbyggingsformål, hovedvegnett og 
utnyttelsesgrad kan være hensiktsmessig å utarbeide for større arealer/prosjekter hvor 
utbyggingen skal skje i etapper over tid. Det er da vanlig å stille krav om bl.a: 
rekkefølgen for gjennomføringen av de forskjellige byggetrinn, hvilke infrastrukturtiltak 
som må være gjennomført før utbygging kan skje og krav om bebyggelsesplaner som 
fastlegger hvordan hvert enkelt delområde løses i detalj. 
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Detaljert reguleringsplan etter plbl § 22 er den vanligste plantypen. Den består av 
plankart med formålsbetegnelser med hjemmel i plbl § 25 og bestemmelser med 
hjemmel i plbl § 26. I tettsteder vil en reguleringsplan normalt gi relativt detaljerte 
bestemmelser om bebyggelsens plassering og utforming. 
Det vil ofte bero på en hensiktsmessighetsvurdering om man skal bruke plbl § 25 eller § 
26 som hjemmel til å fastlegge forhold innenfor reguleringsområdet. Kart og 
bestemmelser er likeverdige deler av reguleringsplanen, men dersom det skulle være 
motstrid mellom plankartet og de tilhørende bestemmelsene, vil det være kartets 
opplysninger som skal legges til grunn.124 Vanligvis trengs og benyttes både formål og 
bestemmelser. 
 
Også her er planprosessen et viktig element i arealplanleggingen. Saksgangen ved 
behandling av reguleringsplaner er beskrevet i plbl §§ 27-1 og 27-2. Reguleringsplaner 
skal utarbeides for områder hvor dette er bestemt i medhold av arealdelen av 
kommuneplanen og for områder hvor det skal gjennomføres større bygge- og 
anleggsarbeider, jf plbl § 23 nr 1. Nærmere beskrivelse av utarbeidelse av 
reguleringsplaner vil ikke beskrives her. 
 
Utgangspunktet er at kommunen selv bestemmer arealbruken med blant annet RPR-O, 
fylkesplanen og kommuneplanen som retningsgivende. Hvis kommunen tar opp forslag 
om arealbruk som er i strid med disse retningslinjer vil fylkeskommunale- og statlige 
organ kunne håndheve sine interesser under behandlingen av reguleringsplan i form av 
en formell innsigelse mot kommunens utkast. 
 
8.2 Planens innhold 
Hvilke tiltak som vil være tillatt i strandsonen avhenger av planens innhold. 
 
Innholdsmessig er en reguleringsplan nokså lik kommuneplanenes arealdel. Forskjellen 
mellom de to plantyper ser en først og fremst ved detaljeringsgraden. Arealdelen er en 
 
124 Rundskriv T- 1381 Reguleringsplan. Bebyggelsesplan. s 3. 
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oversiktsplan som skal se til at tiltak blir gjennomført innenfor en helhetlig ramme, 
mens detaljplanleggingen skal skje gjennom reguleringsplan (og bebyggelsesplan).  
 
8.2.1 Reguleringsformål 
Som i kommuneplanenes arealdel er også her valget av formål av planmyndighetene 
basert på fritt skjønn, begrenset av alminnelige forvaltningsrettslige prinsipper. 
 
I plbl § 25 angis 8 hovedgrupper av reguleringsformål. De reguleringsformål som er av 
størst praktisk betydning for strandsoneforvaltningen er § 25 nr 4 og nr 6, som 
omhandler friområder, friluftsområder som spesialområde og områder for anlegg i 
vassdrag eller i sjøen som spesialområde. Men som en vil se av praksis er også mange 
av de andre formål aktuelle i strandsonen og da særlig nr 1 om byggeområder av stor 
praktisk betydning for strandsonen.  
 
Bestemmelsen med sine 8 hovedformål gir det rettslige grunnlaget for hva områder i 
kommunen kan disponeres til i en reguleringsplan. Det må gå klart frem av planen hva 
et hvert område er regulert til.   
 
Kompetanse til å fastsette hvilke arealbruksformål som skal brukes innen det enkelte 
planområde og på de enkelte arealer er det planmyndigheten som har. I praksis vil dette 
si kommunestyret. 
 
Reguleringsformålet ”friområder”, jf plbl § 25 første ledd nr 4, er ment for områder 
som skal eies av det offentlige og nyttes av allmennheten. Eksempler på friområder av 
særlig betydning for strandsonen er badeplasser og felles bryggeanlegg. I den 
forbindelse må man være oppmerksom på at også områder i sjøen kan av settes som 
friområder, jf plbl § 1. Håndbok 20 – 2002 s 32 presiserer at hvis friområdet har 
begrenset tilgjengelighet for allmennheten, bør det reguleres som spesialområde 
camping, idrett m.v. Videre fremheves det her at reguleringsformålet ”friluftsområde” 
etter nr 6 er forutsatt nyttet for større områder som ligger utenfor tettsteder og hvor disse 
områdene brukes eller skal brukes av allmennheten til friluftsliv og friluftinteressene er 
større en eventuelle andre interesser. 
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Hovedformålene er uttømmende angitt i loven, altså nr 2, 4, 7 og 8.125 Likevel kan disse 
i stor utstrekning spesifiseres slik at de i praksis dekker ulike behov og former for bruk. 
Underformålene i nr. 1, 2, 5 og 6 kan suppleres innefor rammen av hovedformålet. For 
nr 1, 2 og 6 fremgår dette ved at ”herunder” kommer foran oppregningen.  Eksempelvis 
omfatter nr. 5 også andre innretninger som kan være farlige for allmennheten. 
 
Hovedformål og underformål kan kombineres innenfor sammen område, til og med i 
samme bygning, så langt det faktisk og rettslig er hensiktsmessig og holdbart, jf plbl § 
25 annet ledd. Bestemmelsen gir hjemmel for å foreta en slik kombinasjon. Ved 
regulering til kombinerte formål må planleggingsmyndighetene påvise at formålene blir 
kombinert på en slik måte at hensynet til funksjonsdyktighet, trafikksikkerhet, 
støydemping, og nærmiljø m.v. blir ivaretatt på samme måte som ved annen regulering. 
Det er dog fremdeles ikke adgang til å kombinere reguleringsformålene friluftsområde 
og naturvernområde med landbruksområde. Kombinasjoner av formål bør klargjøres 
ved bruk av entydige supplerende illustrasjoner. 126 Ukritisk bruk av kombinerte formål 
kan få uheldige konsekvenser, og kombinasjonen kan være vanskelig å få gjennomført i 
praksis. Derfor er det nødvendig å vurdere, og dernest angi hvilket resultat planen skal 
sikre før en benytter seg av kombinasjoner.  
 
8.2.2 Reguleringsbestemmelser       
Hjemmelen for å gi bestemmelser til reguleringsplan finner en i plbl § 26. Hjemmelen 
er utformet som en ramme. Selv om bestemmelsen i § 26 er utformet som en 
rammebestemmelse, må reguleringsbestemmelsene likevel ligge innefor de tema som 
ordlyden i bestemmelsen angir, reguleringsformålet som bestemmelsen er knyttet til, i 
tillegg til lovens formålsparagraf i plbl § 2.127
Loven gir mulighet, men ikke plikt, til å knytte reguleringsbestemmelser til planen. 
Reguleringsplaner kan derfor være svært ulike av omfang og detaljeringsgrad. Valg av 
utforming vil for eksempel avhenge av tidligere planavklaring (kommuneplan), hvor 
komplisert plansituasjonen er, og hvor langt en er kommet i prosjektavklaring. 
 
125 Backer 2002 s. 153. 
126 T- 1381 s. 2. 
127 T- 1381 s. 3. 
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Reguleringsbestemmelsen må ha hjemmel i loven da de er en del av reguleringsplanen 
og skal kunne håndheves på lik linje med planen ellers. 
 
I utgangspunktet blir reguleringsbestemmelsen brukt til å fastlegge forhold det ikke er 
mulig eller hensiktsmessig å fastlegge på plankartet i medhold av plbl § 25. Det er 
likevel ingen skarp grense her med hensyn til hva som kan fastlegges ved de ulike 
metoder, bl.a. fordi det kan reguleres til forskjellige ”spesialområder”. 
 
Reguleringsbestemmelser kan videre benyttes for å nyansere reguleringsformålene. Det 
må ikke være direkte motstrid mellom arealbruksangivelse etter plbl § 25 og 
bestemmelser etter plbl § 26. Dette innbærer at de reguleringsformål som er omtalt i 
bestemmelsene, også må være vist på reguleringskartet.128
 
Etter annet punktum kan det settes vilkår for bruken eller det kan forbys former for bruk 
av arealer i strandsonen. Det er presisert at slike bestemmelser skal gis for å fremme 
eller sikre formål med reguleringen. Forutsetningen er imidlertid hele tiden at 
bestemmelsene må være innefor lovens ramme. Det understrekes at det ikke kan 
pålegges enkeltpersoner eller grupper handlingsplikt av privatrettslig karakter. Pålegg 
om for eksempel plikt til å delta i velforening eller at det skal betales visse avgifter for 
fellesanlegg for radio eller TV vil falle utenfor rammen. En annen sak er at 
enkeltpersoner gjennom bestemmelser kan bli pålagt å oppfylle visse vilkår. Eksempler 
på dette kan være å opparbeide støyvoller eller å sette opp støyskjermer dersom de 
ønsker å utnytte eiendommen til boligformål eller til andre fellesanlegg.129
 
Når det gjelder formuleringen i plbl § 26 om at bestemmelsene som gis må ”fremme 
eller sikre formålet med reguleringen”, er det i rettspraksis avklart at dette gjelder 
formålet, altså hensikten, med reguleringsplanen som sådan, og ikke bare 
reguleringsformålet som fastsettes for det enkelte området etter plbl § 25, jf Rt.1993 s 
278. 
 
 
128 T- 1381 s. 3. 
129 T- 1381 s. 8. 
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Som ved fastlegging av reguleringsformål er det også planmyndighetene som har 
kompetanse til å fastsette hvilke bestemmelser det skal gis til en plan. 
 
Reguleringsbestemmelsene benyttes for å få en forsvarlig og presis styring med 
utforming og bruk av arealer og bygninger. T-1381 s. 3 fremhever likevel at det er en 
fordel at mest mulig kan fremstilles grafisk på karet. 
 
Begrepet ”nødvendig utstrekning” i plbl § 26 viser til at det ved hver bestemmelse må 
foretas en kritisk gjennomgang, slik at det ikke etableres restriksjoner som ikke har 
hjemmel og et saklig begrunnet behov.130  
En reguleringsplan skal ta sikte på å få den best mulige arealbruk totalt sett etter en 
samordnet avveining av de ulike interesser som foreligger. Ved fastsetting av arealbruk 
og bestemmelser i det enkelte reguleringsområdet vil det derfor i strandsonen være av 
betydning de arealbruksinteresser som ligger bak forbudet i plbl § 17-2, og om også 
disse interessene gjør seg gjeldende i tilstøtende områder. Vilkår etter plbl § 26 må 
derfor også kunne settes for arealbruken i reguleringsområdet under hensyn til de 
tilstøtende arealer og de interesser som knytter seg til de områder det gjelder, jf Rt. 1993 
s 278. Planbestemmelsene kan bare brukes som hjemmel for forbud eller påbud 
innenfor planens avgrensning. 
 
Andre ledd fastsetter at reguleringsbestemmelser etter første ledd bør angi minste 
lekeareal per boenhet. Reguleringsbestemmelser kan også sette krav om samtidig 
opparbeidelse av uteareal og bolig. Slike bestemmelser vil da ligge til grunn for videre 
planlegging av området for eksempel gjennom bebyggelsesplan og for behandling av 
den enkelte søknad om tillatelse. Bakgrunnen for denne bestemmelsen er at praksis har 
vist at når lekearealer ikke er spesielt regulert, klart stedsangitt i godkjent 
bebyggelsesplan eller det ikke er stilt bestemte krav til hvor stor andel av utearealene 
som skal avsettes til lek, vil det lett kunne skje at disse arealene ikke blir opparbeidet, jf 
Ot.prp. nr 51 (1987-88). 
 
 
130 T – 1381 s 3.  
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8.3 Virkninger av plan  
Virkningene av reguleringsplaner er inntatt i plbl § 31 nr.1.Reguleringsplaner er straks 
bindende for alle tiltak som er nevnt i plbl §§ 81, 86a, 86b og 93. Dette innebærer at 
slike tiltak er forbudt hvis de er i strid med planen, det kreves ikke noen nærmere 
vurdering av virkningen av det enkelte tilfellet. Grunnen kan heller ikke på annen måte 
tas i bruk eller fradeles, jf plbl § 93, til formål som vil vanskeliggjøre gjennomføringen 
av planen, jf plbl § 31 nr 1 annet punktum. Her må det foretas en konkret vurdering – 
om tiltaket vil vanskeliggjøre gjennomføringen av planen. 
 
Det ligger i dette at plbl § 31 første ledd gir en rådighetsbegrensning – sammen med 
reguleringen defineres hvilken rådighet som er forbudt. Det ligger imidlertid ikke noe 
påbud om å bruke eiendommer i samsvar med planen i plbl § 31 første ledd. 
 
Generelt gjelder at reguleringsplanen avskjærer endret utnyttelse av arealene som 
omfattes av reguleringsplanen – med andre ord, endret bruk som er uforenelig med den 
arealbruk som reguleringsplanen viser.   Innenfor rammen som angis i planen får 
reguleringsplanen direkte virkning overfor alle grunneiere og rettighetshavere som 
omfattes av planen.  Reguleringsplanen får derimot i utgangspunktet ingen virkning for 
bruk eller virksomhet som er lovlig etablert allerede på tidspunktet for 
reguleringsplanens vedtakelse. Dette gjelder selv om bruken ikke er forenelig med 
reguleringsplanen, og kan da fortsette.  Man kan lese det ut av henvisningen til plbl § 
93, samt uttrykket ”tas i bruk” i plbl § 31 nr 1 annet punktum. Dessuten er regelen 
fastsatt i rettspraksis.131 Hvis reguleringsplanen skal gjennomføres overfor etablert bruk 
eller virksomhet må det skje ved at kommunen erverver de aktuelle arealer. Slikt erverv 
kan skje ved avtale eller gjennom ekspropriasjon etter plbl § 35. I motsetning til 
kommuneplanens arealdel gir reguleringsplaner direkte ekspropriasjonsrett når det er 
nødvendig for gjennomføringen av planen, jf plbl § 35. 
 
Det presiseres i ”Plan- og bygningsrett” s 427 at ”en regulering gir verken kommunen 
eller private noen rett til å ta i bruk grunnen i samsvar med reguleringen”. Dette henger 
sammen med at rettsvirkninger av reguleringsplaner først og fremst innebærer et 
rådighetsforbud, og ikke automatisk griper inn i eksisterende bruk. Eksempelvis vil ikke 
 
131 Rt. 1978 s 190 (s 194) og Rt. 1982 s 1558 (s 1564). 
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en eiendom regulert til friområde automatisk gi allmennheten rett til å bruke området 
utover det som følger av allemannsretten. 
 
8.4 Praksis 
Det finnes ikke mange reguleringsplaner i strandsonen hos de undersøkte kommunene. 
Reguleringsplan er den fundamentale planen og det mest anvendelige styringsmiddel – 
så hvorfor er ikke denne planen særlig brukt i styringen av strandsonen? 
Et svar kan være at unødvendig mye detaljregulering vil redusere muligheten til effektiv 
og fleksibel utnyttelse av områdene. Jeg vil her ta for meg bestemmelsene til enkelte 
reguleringsplaner i de undersøkte kommunene. 
 
Den ene reguleringsplanen i Tjøme kommune regulerer i hovedsak fritidseiendommer i 
et bestemt byggeområde.132
I bestemmelsene vedrørende eksisterende fritidsbebyggelse gis det bestemmelser om 
utforming, maksimale høyder og tilpassing til terrenget, av tilbygg og ombygging, samt 
totalt tillatt areal er på 120 kvm. 
I bestemmelsene vedrørende nyoppføringer av fritidsboliger fastsettes det at det kun 
tillates 1 bolig per tomt. 
Ellers går bestemmelsene ut på at boligen skal være minst mulig synlig og ”gå i ett med 
terrenget”, dessuten at eiendommen ikke skal inngjerdes med annet enn stein. Andre 
frittstående elementer som peis, plattinger m.v. tillates ikke. 
 
Den ene reguleringsplanen fra Larvik regulerer i hovedsak også et byggeområde for 
fritidsbebyggelse.133  
Det fastsettes at det kan oppføres fire nye hytter i området og at disse eventuelt skal 
oppføres med kun 1 etasje, med et maksimalt BRA på 100 kvm og en maksimal høyde 
på 5 meter. Det tillates bod eller anneks i tillegg på 20 kvm, men disse må ikke ligge i 
en avstand fra hytta lenger enn 5 meter.   
 
132 ”Reguleringsbestemmelser til reguleringsplan for del av gnr. 37 bnr 2, Tjønnebergveien” Datert: 
08.11.99. 
133 ”Reguleringsbestemmelser til reguleringsplan for Rørvik” Datert: 16.06.93. 
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Planen regulerer i tillegg trafikkområder og friområder. Her bestemmes det at ny 
adkomst må anlegges mest mulig skånsomt og at friområdene skal kunne nyttes av 
allmennheten.  
 
Den andre reguleringsplanen fra Larvik kommune regulerer et byggeområde for hytter 
og helårsboliger.134
Det bestemmes her at nyoppføringer av hytter eller boliger ikke er tillatt, med unntak av 
noen fritidseiendommer som tidligere har fått godkjent byggeanmeldelse og fire 
erstatningshytter. Det fastsettes også her et maksimumsareal på 100 kvm BRA. Unntatt 
fra dette forbudet er utleiehytter som kan oppføres med et bruksareal på maks 40 kvm.  
I friområdene tillates kun vanlig vedlikehold av hyttene. Nye og utvidelser av 
småbåthavner tillates som vist i plan. Det er tilegg regulert en kyststi som gangsti 
gjennom området.  
 
Den tredje reguleringsplanen i Larvik reguler et byggeområde for blant annet 
fritidsbebyggelse.135 Det tillates her oppføring av tre nye hytter med et maks areal på 
100 kvm. Planen regulerer også friområder til rekreasjonsområder for turister, 
fastboende og besøkende. 
 
Den ene reguleringsplanen fra Sandefjord kommune regulerer et byggeområde for 
fritidsbebyggelse.136  Denne planen legger begrensinger på utforming av nye hytter, ved 
blant annet at de ikke kan overstige 4 meter i høyde, ikke kan være over 1 etasje og at 
hyttene ikke skal være større enn 10 % av tomtes netto areal. Det tillates også 
uthusbygninger, garasjer o.l. på 1 etasje med en grunnflate på maks 35 kvm. Brygger 
må godkjennes og ikke være til hinder for friområdet. Det tillates ikke noe som kan 
hindre den frie ferdsel i form av stengsler som gjerder og lignende.  
 
 
134 ”Reguleringsbestemmelser for Naverfjorden med tilgrensede arealer” Datert: 26.10.03. 
135 ”Reguleringsbestemmelser for Omrestranda med campingplasser og tilgrensede arealer” Datert: 
31.05.95. 
136 ”Reguleringsbestemmelser i tilknytning til reguleringsplan for Årøskogen og Furuvikåsen” (udatert). 
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Den andre reguleringsplanen fra Sandefjord kommune regulerer også byggeområder for 
hytter.137 Det er her tale om flere felt, med tillatelse til nyoppføring av totalt 22 hytter. 
Det er satt en maks grense på 150 kvm og maks 1 etasje. I noen av feltene er det krav 
om at det skal foreligge bebyggelsesplan før utbygging. Friområdene skal bevares i 
størst mulig grad og det er kun tillat med oppføring av bygninger som har direkte 
tilknytning til området.  
 
Den tredje reguleringsplanen fra Sandefjord kommune regulerer byggeområder for 
helårsboliger.138 Det er også her tale om flere felt. Det tillates nyoppføring av til 
sammen tre nye boliger på det ene feltet. Det bestemmes at det skal ved planleggingen 
av bebyggelsen tas spesielt hensyn til natur- og landskapsvern og bebyggelsen skal være 
frittliggende. Det settes grenser for høyden på boligene. 
 
I den fjerde reguleringsplanen fra Sandefjord reguleres blant annet eksisterende og 
planlagte byggeområder.139 Det er også her tale om flere felt. Det bestemmes at tiltak 
ved eksisterende boligbebyggelse er tillatt innenfor rammene av plbl. På to av feltene 
tillates til sammen 3 nye boliger. Bebyggelsen skal være frittliggende og det skal tas 
hensyn til natur- og landskapsvern. Bestemmelsene setter også begrensninger for 
høyden. I landbruksområder, som består av ett område, tillates bygget en kårbolig 
utenfor 100-metersbeltet.   
 
Den ene reguleringsplanen fra Nøtterøy kommune reguler byggeområde for 
helårsboliger.140 Byggehøydene avgrenses og arealet for boliger på 1 etasje skal ikke 
være større enn ¼ av tomtes størrelse med garasje eller uthus på maks 35 kvm.  
 
Den andre reguleringsplanen fra Nøtterøy regulerer boliger i et spesialområde etter plbl 
§ 25 nr 6. Hensikten med planen er å bevare bygningsmiljøet i området. Det tillates ny 
bebyggelse som fortetning av båthusrekken i sjøen. Byggearbeider på bestående 
 
137 ”Reguleringsbestemmelser for Askvika – Furuvika” Datert 13.22.84. 
138 ”Bestemmelser i tilknytning til reguleringsplan for del av Asnesodden” Datert: 28.05.98.  
139 ”Reguleringsbestemmelser i tilknytning til reguleringsplan for Buvik” Datert: 23.09.99. 
140 ”Vedtekter til regulering for boligfeltet Amundrød m.m. innenfor boligområdet Vestskogen” Datert 
16.03.65. 
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bygninger tillates kun hvis eksteriøret holdes uforandret eller føres tilbake til sin 
opprinnelige form.  
 
Den tredje reguleringsplanen fra Nøtterøy kommune regulerer byggeområde for boliger 
og forretningsbebyggelse.141 I forbindelse med boliger bestemmes det at nybygg kan 
oppføres i 1 etasje. De skal gis en utvendig utforming som harmonerer med strøkets 
karakter. Ved all ombygging, påbygg/tilbygg, skal det legges vekt på en harmonisk 
tilpasning til strøkets karakter.  
  
8.5 Vurdering 
Alle planene setter begrensninger for byggingen, men gir i liten grad/ingen større 
begrensninger i henhold til strandvernet. 
 
Selv om et område reguleres kan kommunen sette vilkår for eventuell utbygging i 
strandsonen. Det ser en at ikke er gjort i noen av planene. Det er ingen bestemmelser 
som konkret peker på hensynene bak strandvernet.  
 
Flere av planen er relativt gamle, og dette er kanskje noe av grunnen til at en ikke ser 
fokusering på strandvernet, da fokusen på dette har endret seg relativt mye de siste 
årene. Jeg vil i denne sammenheng påpeke at kommunen her har en mulighet til å 
begrense utbyggingen i strandsonen ved å sanere gamle planer.  
 
Etter min mening ser en også her, som over under kommuneplanen, grunn til å stille 
spørsmål om kommunen i tilstrekkelig grad benytter de virkemidlene som er 
tilgjengelige for å begrense utbyggingen gjennom plan. 
 
 
 
141 ”Reguleringsbestemmelser i tilknytning til reguleringsplan for del av Nesbryggeveien” Datert 
09.11.79. 
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9 Dispensasjon – plbl § 7 
9.1 Innledning 
Etter bestemmelsen i plbl § 7 kan det gis dispensasjon i enkeltsaker fra det forbudet i 
plbl § 17-2, samt alle de andre materielle reglene i plan- og bygningsloven, med unntak 
fra saksbehandlingsregler eller andre organisatoriske regler. Foruten bestemmelsene i 
loven selv kan det også etter plbl § 7 gis dispensasjon fra, vedtekt, forskrift, arealdel til 
kommuneplan, reguleringsplan og bebyggelsesplan. Det er dispensasjon fra 
byggeforbudet i plbl § 17-2 samt planene jeg vil konsentrere meg om her. 
 
Betegnelsen ”dispensasjon” indikerer at byggetillatelse i strandsonen kun skal gis i 
svært få tilfeller – hovedregelen er jo et byggeforbud i området langs Norges kyst. Mens 
vilkåret ”særlig grunner”, som er valgt for å angi betingelsene for å kunne gi 
dispensasjon, indikerer kun at det konkrete, individuelle, tilfellet må skille seg ut fra det 
vanlig for at dispensasjon kan gis.142  
 
Det er lovergivers forutsetning at det ikke skal være en kurant sak å fravike de ulike 
lovbestemmelser og planer. Dette er helt klart med bakgrunn i at de ulike bestemmelser 
og planer som regel er blitt til gjennom omfattende beslutningsprosesser. Det er også 
viktig at det faste utvalg for plansaker, dispensasjonsmyndighet der annet ikke er 
fastsatt, ikke bruker sin myndighet på den måten at det undergraver planer som 
informasjons- og beslutningsgrunnlag.143  
 
Loven setter altså som forutsetning for å gi dispensasjon at det foreligger ”særlige 
grunner”. Begrepet er ikke nærmere definert, og dispensasjonsmyndigheten må i hvert 
enkelt tilfelle vurdere konkret om særlige grunner foreligger.144
 
Behandlingen av dispensasjonssøknader kan anses som en totrinnsprosess. En taler 
gjerne om skillet mellom rettsanvendelsesskjønnet og hensiktmessighetskjønnet. Første 
skritt ved behandlingen av den konkrete sak vil være å vurdere rettsanvendelsesskjønnet 
 
142 Backer 1986 s. 317. 
143 Handbok 20 – 2002 s. 34. 
144 Ot.prp. nr 56 (1984-85) s. 101. 
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–  vurdere om søkeren har ”særlige grunner” og angir disse grunner for å dispensere fra 
byggeforbudet. Neste skritt, hvis det foreligger særlig grunn, vil være å vurdere disse 
grunner mot hensiktsmessighetskjønnet, jf ”kan”. 
 
Dispensasjonsadgangen gir mulighet for kommunene til å beholde kontroll og styring 
over strandsonen, samtidig som man kan finne frem til fleksible løsninger. Dispensasjon 
kan bare gis når vilkåret om særlig grunner er oppfylt, og det er ingen som vil ha krav 
på dispensasjon.  
 
Det kan ikke i vedtekt, forskrift eller planvedtak gis bestemmelser som avskjærer 
eventuelle fremtidige dispensasjoner.145
 
9.2 Innholdet i bestemmelsen 
Helt siden 100-metersbeltet ble opprettet i 1965 har det vært en adgang til å gi 
dispensasjon fra byggeforbudet hvis det foreligger ”særlige grunner”. I nåværende plan- 
og bygningslov er unntaket tatt inn i plbl § 7. Ordlyden i bestemmelsen lyder: 
 
”Når særlige grunner foreligger, kan kommunen, dersom ikke annet er fastsatt i 
vedkommende bestemmelse, etter søknad gi varig eller midlertidig dispensasjon fra 
bestemmelser i denne lov, vedtekt eller forskrift. Myndigheten til å gjøre vedtak om 
dispensasjon fra arealdel til kommuneplan, reguleringsplan og bebyggelsesplan, er med 
mindre annet er bestemt i vedkommende plan, lagt til det faste utvalget for plansaker 
etter denne lovs § 9-1.  Vilkårene for å dispensere fra planer eller planbestemmelser 
som nevnt i punktet foran, er de samme som etter første komma i første punktum. Det 
faste utvalg for plansaker er videre dispensasjonsmyndighet etter §§ 17-2, 23 og 33 i 
loven her. Det kan settes vilkår for dispensasjonen.” [Mine uthevninger] 
 
9.3 Generelt om dispensasjon etter § 7  
Jeg vil her redegjøre nærmere for de ulike begrepene (uthevet ovenfor) i bestemmelsens 
første ledd.  
                                                 
145 Norsk byggtjeneste 1997 del 2 kapittel 1 s. 2. Frihagen I 1988 s. 96. 
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”særlige grunner”          Kriteriet ”særlige grunner” så en først i proposisjonen til 
strandplanloven av 25. juni 1965. Strandlovutvalgets forslag til kriterium var: ”når 
hensynet til arealutnytting ikke taler mot det”.146 En ser av disse to kriteriene, altså 
forslaget og det som er fastsatt i dag, at det nok ikke var ment å være noen 
realitetsendring da en til slutt valgte ”særlige grunner”.  Men Backer, som mener at det 
er vanskelig å se grunnen til hvorfor det ble valgt å bruke det mer diffuse uttrykket 
”særlige grunner” i lovteksten, finner at kriteriene ikke kan oppfattes som 
”synonymer”.147  Backer fremhever at forskjellen mellom disse to kriteriene viser seg 
særlig på to måter. For det første at det etter Strandlovutvalgets forslag ikke kunne 
oppveies av andre grunner i favør av dispensasjon at det forelå arealutnyttingshensyn 
som taler mot dispensasjon. Det annet er at lovens formulering, slik den er i dag, stiller 
positive vilkår for dispensasjon, i motsetning til Strandlovutvalgets forslag som var 
negativt utformet.  Backer mener dessuten at dette taler for å kreve en større 
interesseovervekt i favør av dispensasjon med den ordlyden bestemmelsen har i dag.  
 
Det er altså et vilkår etter loven for å gi dispensasjon at det foreligger ”særlige 
grunner”. Innholdet i dette vilkåret gir seg ikke selv. Ordlyden tilsier kun at den 
aktuelle saken må skille seg fra det normale og at det må være noe spesielt som 
foreligger for at det skal kunne gis dispensasjon. Men som en vil se er ikke dette nok.    
 
Backer hevder at kriteriet ”særlige grunner” kan forstås på to forskjellige måter.148 Han 
hevder at disse to forskjellige måtene får betydning for ”tenkesettet og grunngiingsmåte 
i dispensasjonssaker” avhengig av hvordan man oppfatter kriteriet. 
 Den ene måten han hevder en kan forstå kriteriet på er som et lovfestet 
minstevilkår som må være oppfylt, og deretter vil utøvelsen av et fritt skjønn være 
avgjørende for om dispensasjon vil gis, jf ordet ”kan”. Backer hevder at hvis en forstår 
kriteriet på denne måten vil kriteriet igjen kunne tolkes i flere retninger. For det første 
kan det tolkes som et krav om ”tungtveiende grunner som skaper dispensasjonsbehov”. 
For det andre ”at det må foreligge en grunn som relativt sjelden er tilstede”. For det 
 
146 Strandlovutvalgets innst. 1970 s. 58 og Ot.prp. nr 45 (1970-71) s. 38. 
147 Backer 1986 s. 317. Annerledes Fleischer 1972 s. 73-74. 
148 Backer 2002 s. 176 og 177. 
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tredje ”at hensyn bak planen eller det det skal dispenseres fra, ikke gjør seg gjeldende 
eller blir skadelidende ved en dispensasjon”. Til slutt kan en tolke det dit hen at det er 
”nok å peke på klare, spesifiserte grunner”.  
 Den andre måten Backer mener en kan forstå kriteriet på er som en retningslinje 
for forvaltningsskjønnet. Han hevder at også denne forståelsen kan tolkes på flere måter. 
Enten som et krav om interesseovervekt til fordel for dispensasjon, som at situasjonen i 
den aktuelle sak må foreligge relativt sjelden, eller ”som et krav om at rutinemessige 
dispensasjon ikke må gis, slik at innvilgelse av dispensasjon må være forankret i et 
konkret skjønn”. Backer tar ikke noe endelig standpunkt i sin avhandling fra 1986 eller 
senere til hvilken av disse to forståelsene han velger å legge til grunn.  
 
Forarbeidene til plbl § 7 gir ikke et entydig svar. Proposisjonen149, som gjentar 
uttalelsene i NOU: 1983:13 s 105, er uklar når det gjelder det prinsipielle 
tolkningsspørsmålet. Mye tyder på at problemstillingen ikke har vært fremme ved 
behandlingen av bestemmelsen. 
 
Planlovutvalget ledet av Hans Chr. Bugge kommer i NOU: 2001:7 til at ”særlige 
grunner” skal ses som et rettslig minstevilkår som må være oppfylt for at dispensasjon 
skal kunne innvilges; 
 
”I praksis har dette [vilkåret ”særlige grunner”, min anmerkn.] vært forstått som et rettslig minstevilkår 
som må være oppfylt for å kunne gi dispensasjon. Men selv om det foreligger ”særlige grunner” står 
kommunen fritt til å dispensere eller ikke.”150
 
Da denne utredningen bare er innledningen til en lovgivningsprosess, vil slike 
argumenter derfor kun få status som etterarbeid til den gjeldende plbl § 7. 
 
Saker vedrørende dispensasjon etter plbl § 7 har i liten grad vært behandlet av 
Høyesterett. Og ingen av dommene har noen prinsipiell uttalelse i forhold til 
problemstillingen her. Derimot er den en del underrettspraksis som kan være interessant 
i dette henseende, selv om denne praksis vil ha liten rettskildevekt. I blant annet dom fra 
 
149 Ot.prp. nr 56 (1984-85) s 101 
150 NOU: 2001:7 s 305 
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Frostating lagmannsrett av 7.mai 1999151, dom fra Borgarting lagmannsrett152, dom fra 
Larvik herredsrett153 og avgjørelse i førsteinnstans fra Ryfylke herredsrett154 legges det 
til grunn at ”særlige grunner” er å anse som et minstevilkår. Til tross for den lille 
vekten slike dommer har som rettskilde samt at enkelte andre dommer muligens trekker 
i en annen retning, må en i hvert fall kunne slå fast at rettspraksis trekker i retning av å 
se vilkåret som et minstevilkår. 
 
At ”særlige grunner” anses som et minstevilkår støttes også i en avgjørelse fra 
Sivilombudsmannen som gjaldt dispensasjon fra reguleringsbestemmelser om takvinkel, 
takoppbygg og høyde, hvor det ble lagt til grunn at ”særlige grunner” er et 
minstevilkår.155 I avgjørelsen inntatt i årsmelding for 1997 på side 289 heter det:  
 
”For at vilkåret ”særlige grunner” skal være oppfylt, må det således foreligge spesifiserte, klare og 
relevante grunner som etter en nærmere konkret vurdering er av en slik karater og har en slik tyngde at 
de kan slå igjennom ovenfor de hensyn reguleringsplanen og de tilførende reguleringsbestemmelsene er 
ment å ivareta. Bare rent unntaksvis vil forhold vedrørende søkerens personanses som en ”særlig grunn” 
i denne sammenheng. Dersom lovvilkåret ”særlige grunner” er oppfylt, er det opp til 
bygningsmyndighetenes skjønn å avgjøre hvorvidt det bør gis dispensasjon, jf. at det ifølge bestemmelsen 
”kan” gjøres unntak. 
 
Sivilombudsmannen er av den klare oppfatning at vilkåret ”særlige grunner” skal ses på 
som et rettslig minstevilkår som må være oppfylt før det er adgang til å gi dispensasjon. 
 
Juridisk teori behandler vilkåret noe forskjellig. Ut fra Uggeruds156 behandling av 
temaet kan en kanskje trekke den slutning at han anser vilkåret som en retningslinje for 
skjønnet. Det samme gjelder Frihagen.157 Derimot er det helt tydelig at vilkåret ses på 
som et rettslig minstevilkår i ”Plan og Bygningsrett”.158
 
151 LF 1999-000148. 
152 RG 1998 s 288. 
153 RG 1997 s 753. 
154 RG 1992 s 817. 
155 OÅ 1997 s 289. 
156 Uggerud 1994. 
157 Frihagen I 1988 kap. 7. 
158 Plan og bygningsrett 2000 kap. 8.  
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Om det vil bli store forskjeller i den endelige løsningen om en velger å anse vilkåret 
som et rettslig minstevilkår eller som en retningslinje for skjønnet er kanskje tvilsomt, 
men det vil det ikke være rom for å gjøre rede for her. Jeg legger til grunn i den videre 
behandlingen at vilkåret ”særlige grunner” skal anses som et rettlig minstevilkår. Hva 
skal så til for at dette minstevilkåret er oppfylt og det kan sies at det foreligger ”særlige 
grunner”? 
 
Ordlyden i § 7 kan tas som et uttrykk for at det må være et eller annet dokumenterbart 
forhold som tilsier at det kan gis dispensasjon i det kravet om ”særlige grunner” peker 
på en forutsetning om at det skal være noe som avviker fra den vanlige regelen eller det 
planen forutsetter i den enkelte sak. Dessuten legger bestemmelsen opp til at det foretas 
en helhetsvurdering hvor en vurderer de hensyn som regelen bygger på eller planen 
forutsetter, som det skal dispenserers fra, opp mot de mer konkrete forhold i saken. 
Herunder at det skal vurderes behovet for og ulemper ved at det gis full eller delvis 
dispensasjon eventuelt med vilkår. 159
 
I følge Håndbok 20- 2002 side 34 og 35 skal det ved vurderingen av om minstevilkåret 
kan anses oppfylt i forhold til plan ”særlig ses hen til de offentlige hensyn som skal 
ivaretas gjennom planen og dens bestemmelser”. Søknaden skal etter håndboken avslås 
dersom vilkåret ikke kan anses oppfylt etter en slik vurdering.  
 
Forarbeidene til nåværende plan- og bygningslov viser at selv om 
dispensasjonsmyndigheten skulle finne at det foreligger grunner som etter sin art 
kvalifiserer til dispensasjon, skal ikke dette automatisk føre til dispensasjon. Det 
fremheves at det må foreligge en overvekt av hensyn som taler for dispensasjon, for at 
dette skal gis. Dette åpner likevel ikke for en fri vurdering av interessene til de 
involverte parter. Forarbeidene til plan- og bygningsloven av 1985, ved vurderingen av 
hva som ligger i vilkåret, går i retning av for det første å være et krav om 
interesseovervekt, men også på bestemte typer av grunner. Likevel kan en ikke si at det 
i forarbeidene tas noe prinsipielt standpunkt. Hvilke interesser kan og skal ivaretas? 
 
 
159 Frihagen I 1988 s. 114. 
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Når det foretas en vurdering i forhold til et eventuelt tiltak om det foreligger særlige 
grunner, skal de samfunnsmessige hensyn som systemet i plan- og bygningsloven skal 
ivareta veies i forhold til de hensyn som anføres i søknaden om dispensasjon. Norsk 
Byggtjeneste 1997 del kap 1 s. 2 fremhever at dersom foreligger overvekt av hensyn 
som taler for dispensasjon, og bare da, vil lovens krav om særlige grunner være oppfylt. 
Det vil da være adgang for dispensasjonsmyndigheten til å gi dispensasjon.  I motsatt 
fall vil det ikke foreligge rettslig grunnlag for å kunne gi dispensasjon. Det er også med 
støtte i senere motiver at bestemmelsen er blitt oppfattet slik at det skal foretas en 
konkret vurdering der de hensyn som taler for dispensasjon skal vurderes mot de hensyn 
som skal ivaretas i den bestemmelse det dispenseres fra, og dispensasjon kan gis hvis 
overvekt av hensyn taler for å gi dispensasjon.160 Det kreves altså ikke at bestemte 
hensyn må tale for dispensasjon.  Individuelle forhold eller behov hos søker kan veie 
opp de hensyn som skal ivaretas. Min oppfatning er at en her beveger seg over mot 
”kan”-skjønnet, ved vurderingen av overvekt, men forarbeidene er her uklare. 
 
”Særlige grunner” et elastisk begrep som i henhold til juridisk teori kan endres over tid 
som følge av utviklingen på rettsområdet.161 Dette er en utvikling vi har sett svært 
tydelig når det gjelder dispensasjonspraksis. En skal ikke mange årene tilbake før en 
kan se en mer liberal holdning til dispensasjoner i strandsonen i forhold til den strenge 
praksisen vi finner i dag, jf blant annet det såkalte ”ja-rundskrivet” hvor det ble påpekt 
at kommunenes dispensasjonspraksis var for streng i forhold til hyttebygging.162  Om 
dette er et utslag av dette ”elastiske begrepet” er nok kanskje noe tvilsomt. Men at det 
har vært en endring av hva som anses som særlig grunn synes nokså klart. En 
velstandsutvikling har ført til at man ser på enkelte ”goder” som en nødvendighet i dag 
som en ikke gjorde for år tilbake.  
 
I forhold til Sivilombudsmannens formulering av kravet til ”særlige grunner” i 
Årsmelding 1997 side 289, jf ovenfor, må grunnene som påberopes for det første være 
relevante, herunder ligger det et krav om at de må være spesifiserte og klare. Når det er 
klart skal grunnen vurderes i forhold til mothensynene i saken. Kravet er da ikke at 
 
160 NOU:1982: 13 s. 16. 
161 Eckhoff 1993 s. 156. 
162 Rundskriv T-13/82. Kommunenes behandling av hyttesaker.  
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grunnen skal ha slik tyngde at de faktisk også slår gjennom for hensynene bak 
reguleringen, de må også kunne gjøre det. Man får en vurdering av potensialet til det 
som påberopes som en særlig grunn i saken. 
 
Det er særdeles viktig, når en skal ta stilling til kriteriet ”særlige grunner”, at en ser hen 
til lovforarbeider, formålet med dispensasjonshjemmelen og den regel det dispenseres 
fra, og situasjonen da loven ble til. 
 
Ot.prp. nr 56 (1984-85) gir noen bidrag til avgrensningen av de grunner man kan ta 
utgangspunkt i:  
 
”Uttrykket ”særlige grunner” må ses i forhold til de offentlige hensyn som skal ivaretas gjennom 
planleggingen.(…)Blant annet må det legges vekt på hva det aktuelle området er utlagt til i planen og 
begrunnelsen for dette.” (s 54) 
”De særlige grunner som kan begrunne dispensasjonen er i første rekke knyttet til areal- og 
ressursdisponeringshensyn.” (s 101) 
 
Forarbeidene oppstiller altså to kriterier for hva som kan tenkes å være særlig grunn. 
For det første skal grunnene ses i forhold til de hensyn som skal ivaretas gjennom 
planleggingen, noe som senere blir konkretisert til i første rekke å være areal- og 
ressursdisponeringshensyn. Videre må grunnene kyttes til de hensyn som mer konkret 
begrunner reguleringen (eller regelen). At grunnen skal vurderes i forhold til hensynene 
bak planleggingen må oppfattes som en henvisning til lovens formål. 
 
I Miljøverndepartementets veiledning T-1381 er særlige grunner omtalt på følgende 
måte på side 107 flg: 
  
”uttrykket ”særlige grunner” må ses i forhold til de offentlige hensyn som skal ivaretas gjennom 
planleggingen. Dersom tiltaket umiddelbart strider mot disse hensyn, foreligger det ikke særlige grunner, 
og det er ikke adgang til dispensasjon. Er det imidlertid overvekt av hensyn som taler for dispensasjon vil 
lovens krav til særlige grunner være oppfylt, og det faste utvalg for plansaker må da foreta en 
skjønnsmessig vurdering av om dispensasjon bør gis.” 
 
Dette er etter min oppfatning ikke særlig treffende, da de her etter min menig 
sammenblander ”særlige grunner” og kan-skjønnet. Hvorvidt denne vurderingen av om 
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det foreligger særlige grunner er sammenfallende med hva som under det fri skjønn 
vurderes å være lovlige hensyn (ikke utenforliggende) blir behandlet nedenfor. 
 
Særlig i forhold til plan kan det påpekes at plan- og bygningslovens kapittel VI og VII 
foreskriver omfattende prosedyrer for utarbeidelse og vedtak av kommuneplanens 
arealdel og reguleringsplan. Bestemmelsene i disse kapitlene skal sikre informasjon, 
medvirkning fra parter med interesse, ivaretakelse av nasjonale og regionale hensyn 
gjennom blant annet innsigelsesordningen samt m.m. Det er viktig å ha dette i bakhodet 
ved dispensasjon fra plan. I forarbeidene til plan- og bygningsloven av 1985 er det 
understreket at dispensasjon fra forbudet og fra planer ikke må undergrave systemet og 
formålet med reglene; 
 
 «De ulike bestemmelser og planer har som oftest blitt til gjennom en omfattende beslutningsprosess. Det 
skal derfor ikke være en kurant sak å fravike disse. Bygningsrådet må heller ikke bruke sin 
dispensasjonsmyndighet på en slik måte at den undergraver planene som informasjons- og 
beslutningsgrunnlag. » Det er «viktig at endringer i planen ikke skjer ved dispensasjoner, men behandles 
etter de regler som er fastlagt i kapitlene om kommuneplanlegging og reguleringsplaner».163
 
I forbindelse med lovendring i 1993, som kom som en følge av ny kommunelov, viser 
Miljøverndepartementet til Ot.prp. nr. 56 (1984–85), side 101 og uttaler: 
 
 «Ut fra hensynet til offentlighet, samråd og medvirkning er det viktig at endringer i planene av betydning 
ikke skjer ved dispensasjoner, men behandles etter de regler som er fastlagt i kapitlene om 
kommuneplanlegging og reguleringsplaner.» Miljøverndepartementet tilføyer at «bruk av dispensasjon 
fra planvedtak (er) mest aktuelt ved midlertidige og tidsbestemte unntak».164  
 
Kommunal- og arbeidsdepartementet poengterer det samme:  
 
«Dispensasjonsregelen i plbl § 7 er en viktig del av fleksibiliteten som bør være bygget inn i regelverket. 
Samtidig er det viktig at ikke bestemmelsen misbrukes til å uthule lovens system.»165  
 
 
163 Ot. prp. nr. 56 (1984-85) s. 101. 
164 Ot.prp. nr. 59 (1992-93) s. 85. 
165 Ot.prp. nr. 59 (1992-93) s. 72. 
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Videre forutsetter også Bygningslovkommiteen dette ved dispensasjon fra 
reguleringsplaner i sin innstilling på side 67:  
 
”Dispensasjoner på mer vesentlige punkter fra gjeldende regulering bør imidlertid ikke forekomme i 
større utstrekning. Saken bør da behandles som en vanlig reguleringsendring.”166
 
Dette synet som ble fastsatt her er også senere fastholdt i en uttalelse fra 
Ombudsmannen i en uttalelse fra 1997.167  
 
Som en ser er en streng holdning til dispensasjon fra plan fremhevet av mange ulike 
”instanser”. En kan derfor trygt fastslå at kommunene skal være svært forsiktige med å 
dispensere fra plan i særlig utstrekning. Disponeres det fra en og samme plan flere 
ganger, vil areal- og ressursdisponeringen i et område kunne endre karakter over tid. 
Dette forutsetter naturligvis at dispensasjon innvilges i noe antall. Det vil da kunne 
oppstå endringer i strid med den disponering planen forutsetter.  
 
I områder hvor det er press for å oppnå dispensasjon fra det som er fastsatt utnyttelse i 
planen, er dette ingen ukjent utvikling generelt i landet.168 Det er derfor sentrale 
planleggingsmyndigheter i flere sammenhenger, som vist, har tatt til orde for en streng 
og restriktiv dispensasjonspraksis i forhold til plan. Kommunene må derfor ikke bruke 
dispensasjon på en slik måte at planene undergraves som informasjons- og 
beslutningsgrunnlag.   
Også i rundskriv T-5/84 og T-2/87 behandles dispensasjon fra bestemmelser i plan. Her 
foreskrives det at spørsmål om dispensasjon fra plan som berører andre 
fagmyndigheters lovbestemte saksområder, alltid skal forelegges vedkommende 
myndighet til uttalelse. Dersom denne er negativ til dispensasjon, bør saken forfølges 
gjennom ordinær planendring. Hvis denne fremgangsmåten ikke følges er det et 
minstekrav fra Miljøverndepartementets side at statlige fagmyndigheter varsles, av 
hensyn til klageretten. 
 
 
166 Ot.prp. nr. 59 (1992-93). 
167 OÅ 1997 side 289. 
168 Norsk Byggtjeneste 1997del 2 kap. 1 s. 4. 
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Det har vært mye usikker praksis i saker om dispensasjon fra plan. Ved lovendringen i 
1993 ble det gitt direkte anvisning om behandling av slike saker. Når det gjelder saker 
som kan resultere i dispensasjon fra bestemmelser i kommuneplanens arealdel, 
reguleringsplan og bestemmelsene i plbl § 17-2, kreves det nå i plbl § 7 siste ledd at 
fylkeskommunen og statlige fagmyndigheter hvis saksområde blir berørt skal gis 
anledning til å uttale seg før det eventuelt gis dispensasjon.  
 
Forarbeidene viser også at det kan være aktuelt å tolke kriteriet forskjellig etter hvilken 
bestemmelse eller plantype det er tale om å dispensere fra. Videre fremheves det at 100-
metersbeltet langs sjøen normalt bør holdes fritt for bebyggelse, noe som kan gi 
grunnlag for en streng dispensasjonspraksis. 
 
I 1971 ble det i forarbeidene fremhevet at kommunene kunne vurdere dispensasjon i 
områder som ikke egnet seg til rekreasjon og liknende:  
 
«Det en særlig tenker på er bygging i områder som fra før er tett utbygde, eller der de topografiske 
forhold ikke tilsier utnytting av grunnen til rekreasjons- og fritidsformål.»169  
 
Også hensyn til landskap- og naturvern og for eksempel fellesanlegg for beboerne i 
området skal i følge forarbeidene fra 1970-71 med i vurderingen: 
 
 «Departementet er enig i at fylkesmannen i samband med retningslinjene for planen kan tillate 
bebyggelse nærmere strandlinjen enn 100 meter (...). Departementet vil likevel fremheve at forutsetningen 
må være at det er ubetenkelig av hensyn til arealdisponeringen i området, ordningen av vann og kloakk, 
den allmenne ferdselsrett og naturmiljøet. Det vil si at de topografiske forhold må trekkes inn. I et 
område som er utilgjengelig for allmennheten, vil det for eksempel ikke være grunn til å holde på 100-
metersbeltet dersom ikke landskapsestetiske hensyn tilsier det, eller det er nødvendig for et samlet og 
økonomisk forsvarlig kloakkopplegg for hele området.»170  
 
Uttalelsene og spørsmålene til forarbeidene til plan- og bygningsloven av 1985 knytter 
seg mye til dispensasjon fra bindende arealplaner. Det gis likevel avklaring på det 
generelle plan i forarbeidende på et par punkter. Det første som avklares er at i noen 
 
169 Ot.prp. nr. 45 (1970-71) s. 38. 
170 Ot. prp. nr 45 (1970-71) s. 42. 
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tilfeller kan forhold vedrørende søkerens person, altså individuelle behov, og ikke kun 
arealdisponeringshensyn, kunne anses som ”særlige grunner”; 
 
”I helt spesielle tilfeller vil også forhold vedrørende søkerens person kunne anses som særlig grunn” 
(Ot.prp. nr 56 (1984-85) s 101) 
   
I forhold til om interesser knyttet til søkerens person skal legges til grunn i en vurdering 
av om det foreligger ”særlige grunner” er ikke like klart og sikkert som at arealhensyn 
skal det. Det fremheves i forarbeidene til nåværende plbl at det er ”viktig å være 
oppmerksom på at mange av de vanligste argumentene fra tiltakshaver for 
dispensasjon; behov for mer plass, arveoppgjør, helse etc. i utgangspunktet ikke er 
tilstrekkelig tungtveiende – selv om de må vurderes”.171 Det må foreligge en grunn ikke 
enhver kan påberope seg. 
 
I praksis, ved søknad om dispensasjon, blir det som nevnt ofte påberopt individuelle 
hensyn som særlige grunner. Det kan være hensyn av sosial, helsemessig eller 
økonomisk art. Denne type forhold ligger i utgangspunktet utenfor plan- og 
bygningslovens saklige virkeområde. I det enkelte tilfelle må det foretas en nøye 
overveiing i forhold til om det kan legges vekt på slikt hensyn som blir påberopt i den 
aktuelle søknad.172 Norsk byggtjeneste fremhever at det i slike tilfeller vil kunne være 
aktuelt å gi dispensasjon på vilkår som knytter seg til vedkommendes person, som for 
eksempel vilkår om midlertidighet for den tiden det påberopte forhold varer. Normalt 
vil det være fysiske forhold ved søker som kan tenkes å gi grunnlag for dispensasjon.173  
 
Gjenoppføring etter brann eller naturkatastrofer er godtatt som særlig grunn. 
Sivilombudsmannen uttalte i Årsmelding 1990 s 163: 
 
”Den omstendighet at en bygning som følge av brann eller storm blir totalskadet, vil i alminnelighet være 
et sterkt argument for å tillate gjenoppføring. En slik rett kan også være uttrykkelig fastsatt i 
reguleringsbestemmelser uten at dette er tilfelle i vår sak. Bestemmelser av denne karakter synes 
imidlertid bare å gi uttrykk for et alminnelig rimelighetsprinsipp, der det oppstår uventede eller uvanlige 
 
171 Ot.prp. nr 56 (1984-85) s. 101. 
172 Norsk byggtjeneste 1997, del 2 kapittel 1 s 3. 
173 Plan- og bygningsrett 2000 s. 223. 
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situasjoner. Om ikke stormen hadde kommet, ville eieren ved vanlig vedlikehold trolig kunne ha 
opprettholdt bygget på en lovlig måte i mange år fremover. Ut fra dette er jeg for min del kommet til at 
forholdet er så vidt egenartet at det foreligger ”særlige grunner” i lovens mening.” 
 
Selv om loven bruker uttrykket ”særlige grunner”, som er et skjønnsmessig begrep, er 
tolkningen lovbunden og ikke gjenstand for fritt skjønn. Den lovanvendelse som 
kommunen legger til grunn for spørsmålet om det foreligger særlige grunner, er dermed 
underlagt full overprøving ved klage og domstolkontroll. Men domstolene vil nok være 
tilbakeholdne med prøving. Rettsanvendelsen består både av generell tolkning og 
subsumsjon. I teorien har man gått ganske langt i å hevde at domstolene ikke kan 
overprøve subsumsjonen i de tilfelle man har å gjøre med skjønnsmessige ord og 
uttrykk.174  Det kan imidlertid hevdes at dette er endret etter Naturfredningsdommen.175 
I dommen formuleres prøvelsesretten slik: 
 
”Det er i dag et alminnelig prinsipp i forvaltningsretten at domstolene kan prøve ikke bare lovtolkningen, 
men også subsumsjonen ved anvendelsen av lover som gjør inngrep ovenfor den enkelte. Dette anses som 
en viktig del av rettssikkerheten. Selv om det er unntak fra denne hovedregel, må de særskilt begrunnes.”  
 
I dommen er det naturvernloven § 8 som drøftes og ordlyden i uttrykket som først og 
fremst drøftes, ”spesiell naturtype”, har mye til felles med ”særlige grunner”. Det kan 
likevel hende at domstolene vil være tilbakeholdne med overprøving av subsumsjonen 
da ”særlige grunner” nok er mer skjønnsmessig enn begrepet i 
Naturfredningsdommen.176
 
”kan”         Hvis dispensasjonsmyndigheten finner at ”særlige grunner” foreligger, vil 
neste trinn være å foreta en konkret skjønnsmessig vurdering. Det er her tale om 
hensiktmessighetsskjønnet.  Søkeren vil som nevnt ikke ha et rettskrav på å få innvilget 
dispensasjon selv om kravet til ”særlige grunner” er oppfylt etter plbl § 7. Her er det 
nok en del misforståelser i praksis blant tiltakshavere.  
 
 
174 Se Boe II 1993 s. 892 med videre henvisninger. 
175 Rt. 1995 s 1427. 
176 Se Eckhoff/Smith 1997 s. 283.  
   103 
                                                
Ordlyden i plbl § 7 viser ikke at det alltid må være en dispensasjonsadgang. Lovens 
uttrykk ”kan” betyr at kommunen står fritt i den skjønnsmessige vurderingen av om 
dispensasjon bør gis, innenfor de rammer som nevnt ovenfor. Likevel må også denne 
vurderingen være konkret og saklig forankret. Det må begrunnes hvorfor kommunen 
eventuelt velger å ikke gi dispensasjon i de tilfellene de finner at de foreliggende særlige 
grunnene ikke er utslagsgivende. Det at kommunen må bygge på saklige hensyn, videre 
også at like tilfeller skal behandles likt, viser at hensyn som kan tas er begrenset av 
læren om myndighetsmisbruk. Myndighetslæren inneholder flere krav til kommunen i 
forhold til å treffe en slik beslutning. En avgjørelse må ikke være vilkårlig, verken når 
det gjelder selve saksbehandlingen eller avgjørelsesprosessen. Hovedinnholdet i læren 
er imidlertid at det ikke må tas utenforliggende eller ulovlige hensyn. Skjønn som 
utøves må ikke innebære usaklig forskjellsbehandling eller være grovt urimelig. 
Skjønnet må heller ikke være ensidig. Det er også krav i forhold til resultat man 
kommer til, slik at dette ikke må være grovt urimelig.177(Se mer om dette i Frihagen I 
1991 s 197-205).  
 
I forarbeidene er det sagt at ”De særlige grunner som taler for dispensasjon må 
naturligvis ligge innenfor rammen av loven”.178 Da det legges opp til en totalvurdering 
må dette også gjelde for skjønnet etter at ”særlige grunner ” er funnet oppfylt. Dette sier 
kanskje ikke særlig mye, og trekker i hvert fall ikke opp klare grenser. Grovt sett kan 
det sies at det ved behandlingen av dispensasjonssøknader skal gjøres plan- og 
bygningsmessige avveininger i motsetning til eksempelvis kulturelle, økonomiske m.v.  
Hvilke hensyn det kan legges vekt på ved vurderingen kan i det ytterste sies å være 
begrenset av lovens formål. 
 
”søknad”          Det fremgår av plbl § 7 første ledd at dispensasjon bare kan gis etter 
”søknad”. Søknaden kan fremmes alene, for seg selv, eller sammen med en sak, ofte vil 
det være en søknad om tillatelse etter plbl § 93. Det skal fremheves her at søknad om 
byggetillatelse og søknad om dispensasjon vil være to forskjellige sakstyper, se plbl § 
93 første ledd. 
 
 
177 Boe 1993 II s. 710-715. 
178 Ot.prp. nr 56 (1984-85) s. 101. 
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I følge Norsk byggtjeneste 1997 del 2 kap. 1 s 3 bør det gå tydelig frem av søknaden at 
det søkes dispensasjon og hva det søkes dispensasjon fra. Backer fremhever at det ikke 
kan kreves særskilt søknad for dispensasjon, men at det holder med en vanlig søknad 
om byggetillatelse.179 Han fremhever videre at hvis det skulle gis byggetillatelse etter 
slik søknad vil denne ikke ha virkning som dispensasjon hvis spørsmålene i forhold til 
dispensasjon ikke er vurdert. Backer mener kommunen alltid bør gjøre det klart hvilke 
bestemmelser tillatelsen referer seg til (selv der kommunen etter fvl § 24 og § 25 ikke 
plikter å gi samtidig begrunnelse for vedtaket). Dispensasjon krever et uttrykkelig 
vedtak. Hvis dispensasjonssøknaden kommer samtidig med at et tiltak skal 
gjennomføres, skal dispensasjonssøknaden behandles for seg og munne ut i et særskilt 
formulert vedtak.180 Hvis det er tale om et tiltak som er søknadspliktig vil 
dispensasjonssaken i praksis gå inn som en del av søknadssaken. 
 
I OÅ 1985 s149 er det referert en sak hvor ombudsmannen uttalte at særskilt søknad 
ikke var nødvendig. Selv om det ikke kan kreves særskilt søknad om dispensasjon, vil 
imidlertid prinsippet i plbl § 94 nr 1 gjelde. Det betyr at søkeren må opplyse at det 
omsøkte tiltak krever dispensasjon, og søknaden må oppgi de opplysninger som 
bygningsmyndighetene trenger for å kunne avgjøre spørsmålet om dispensasjon skal 
gis.   
 
Er det tale om et enkelt vedtak etter plbl § 95b, er det et vilkår at det omsøkte tiltaket er 
i samsvar med plbl materielle bestemmelser. Ved en dispensasjonssak kan derfor ikke 
tiltakshaver basere seg på at dispensasjon er innvilget hvis kommunen ikke har grepet 
inn ved fire-ukersfristens utløp. Dispensasjon kan altså ikke innvilges ved passivitet. 
Men hvis kommunen har gitt dispensasjon kan byggesøknaden behandles etter plbl § 
95b. 
 
Søknadskravet i plbl § 7 gjelder også dersom det tiltak som skal realiseres, er underlagt 
meldesystemet eller kan realiseres uten byggesaksbehandling. I disse tilfellene vil det 
kun være dispensasjonsspørsmålet som skal behandles etter reglene i plbl kapittel XVI. 
Tiltakshaver må sende søknad om dispensasjon i tillegg til melding. 
 
179 Backer 2002 s. 176. 
180 Plan- og bygningsrett 2000 s. 103. 
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”vilkår”          De hensyn som har begrunnet byggeforbudet i plbl § 17-2 samt 
hensynene bak planene er som omtalt utgangspunktet for vurderingen av om det skal gis 
dispensasjon. Dette betyr videre at de særlige hensyn som skal begrunne bebyggelse, 
må være av en slik tyngde at de kan veie opp de sterke hensyn som taler for at 
strandområdene blir åpne for allmennheten. Å ivareta alle de ulike interesser i 
strandsonen kan for kommunen være vanskelig. Loven åpner derfor for å stille vilkår til 
dispensasjonen som avbøter ulempene i plbl § 7. 
 
Plan- og bygningsloven § 7 første ledd siste punktum hjemler adgangen til å sette vilkår 
i et dispensasjonsvedtak. Hjemmelen er så generelt formet at det i realiteten vil være 
alminnelige forvaltningsrettslige synspunkter som vil være avgjørende for 
vilkårsadgangen.181 Loven uttrykker seg særdeles kortfattet. Dette betyr ikke at 
bestemmelsen kan forstås slik at det kan settes hvilke som helst vilkår. I forhold til den 
alminnelige vilkårslære fremhever Eckhoff/Smith 1997 s 372 at formålsbetraktninger og 
andre reelle hensyn må være bestemmende for tolkningen. Ut fra den alminnelige 
vilkårslære kan det også trekkes frem at vilkåret ikke må være uforholdsmessig 
tyngende.  
 
Den vide formålsangivelsen i plbl § 2 gir et vidt spekter av hensyn som kan ivaretas 
gjennom vilkår. Når dispensasjonsmyndigheten finner at det kan gis dispensasjon, hører 
det til dens skjønn om det er ønskelig å stille vilkår og om det vil være hensiktsmessig å 
gjøre dette. Men dispensasjonsmyndigheten vil altså ikke stå helt fritt. Håndbok 20-
2002 side 35 og 36 fremhever at det må kunne kreves at ”de vilkår som stilles er egnet 
til å fremme lovens formål”. Dette er et viktig punkt i den alminnelige vilkårslære. Det 
nevnes både ”bruk og vern av ressurser” og at loven skal legge til rette for at 
bebyggelse og arealbruk blir til ”størst mulig gavn for den enkelte og samfunnet” i 
formålsbestemmelsen. Ut fra dette kan en slutte at det, ved valg og utforming av vilkår, 
vil måtte foretas en interesseavveining. Håndbok 20-2002 fremhever imidlertid at det 
må være en naturlig sammenheng mellom dispensasjonen og vilkårene, og at vilkårene 
 
181 Backer 1986 s 318. Om den alminnelige vilkårslære se Eckhoff/Smith 1997 kap 16 og Backer 1986 
kap 18. 
   106 
                                                
ikke må være vilkårlige eller virke urimelige sett i forhold til tiltaket. Det Håndbok 20-
2002 her fremhever gjenspeiler egentlig bare den alminnelige vilkårslære. 
 
Det fremheves også i forarbeidene til loven at vilkårene som knyttes til dispensasjonen 
må ligge innenfor rammen av de hensyn loven skal ivareta. Videre fremheves det også 
her at sammenhengen mellom dispensasjonen og vilkårene må være naturlig.182  
 
Det er stilt spørsmål i praksis om det er adgang til å sette som vilkår for dispensasjon at 
tiltakshaver er pliktig til fjerne det utførte, uten kostnad for det offentlige, når det 
offentlige måtte bestemme dette. Videre er det også stilt spørsmål om det er adgang til å 
sette som vilkår at en eventuell fremtidig ekspropriasjon til fordel for det offentlige ikke 
skal erstattes økonomisk. Disse spørsmål har kanskje blitt enda mer aktuelle etter at det 
er blitt adgang til å gi midlertidig dispensasjon etter annet ledd. Ofte vil denne type 
vilkår være så tyngende for tiltakshaver at de ikke kan godtas slik at tiltakshaver trekker 
tilbake sin søknad. Men saken kan stille seg annerledes hvis dispensasjon kun gjelder 
mindre tiltak, uten særlig investering fra tiltakshaver. Backer hevder at det bør kreves at 
forvaltningen i slike tilfeller ”har en særskilt foranledning til å sette vilkåret”. Han 
hevder at slike vilkår ikke kan settes kun for å sikre det offentlige mot utgifter – ”for 
sikkerhets skyld”.183   
 
dispensasjonsmyndighet          Ved lov av 11.juni 1993 nr 85 er det gjort endringer i 
tidligere bestemmelser om dispensasjonsmyndighet. Hovedregelen i dag er at 
”kommunen” er dispensasjonsmyndighet. Dette gjelder saker vedrørende dispensasjon 
fra bestemmelser i plan- og bygningsloven, vedtekt, eller forskrift gitt med hjemmel i 
loven. Dette betyr at kommunestyret avgjør hvem, hvilket organ, som skal utøve 
myndigheten. Når det gjelder dispensasjon fra kommuneplanens arealdel, 
reguleringsplan, bebyggelsesplan eller fra bestemmelsene i §§ 17-2, 23 eller 33, er ”det 
faste utvalg for plansaker” utpekt som dispensasjonsmyndighet.  ”Det faste utvalg for 
plansaker” er et kommunalt utvalg som arbeider med kommuneplanlegging og 
reguleringsplaner. Det er den sistnevnte dispensasjonsmyndighet som er aktuell i denne 
sammenhengen. Dette utvalget består av politikere. 
 
182 Ot.prp. nr 56 (1864-85) s 102. 
183 Backer 1986 s. 318. 
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Etter lovendringen i 1993 av plbl § 9-1 er det opprettet slike utvalg i alle kommuner til 
erstatning for de gamle bygningsrådene. Denne bestemmelsen er i forarbeidene til den 
ovenfornevnte loven begrunnet med den nære sammenheng mellom plansaker og 
dispensasjon fra plan.184 Utvalget kan delegere sin myndighet til andre kommunale 
organer, eventuelt delegere sin myndighet for bestemte sakstyper. Delegasjon til andre 
instanser enn ”det faste utvalg for plansaker” bør gjøres til et organ med sentrale 
funksjoner i plan- og bygningslovsystemet. Utvalgets myndighet følger direkte av 
loven.  
 
”fylkesmann rett til uttalelse”          Fra lovendringen i 1993 har fylkeskommunen og 
fylkesmannen hatt rett til å uttale seg før dispensasjon blir gitt.  
 
Plbl § 7 tredje ledd andre punktum lyder: 
 
«Ved dispensasjon fra kommuneplanens arealdel, reguleringsplan, bebyggelsesplan 
eller fra denne lovs §§ 17–2 og 23, skal fylkeskommunen og statlige myndigheter hvis 
saksområde blir direkte berørt, være gitt høve til å uttale seg før dispensasjon 
gis.» 
 
I felles tildelingsbrev fra Direktoratet for naturforvaltning og Statens 
forurensningstilsyn til fylkesmannen for 1999 på Miljøverndepartementets område er 
det uttalt på s 48:  
 
«Dispensasjoner skal kun gis når det foreligger særlig grunn, og det skal ikke være i strid med formålet 
med planen. Fylkesmannen skal opprettholde en klar signalgiving overfor kommuner som bruker 
dispensasjoner systematisk og på feil grunnlag. En utstrakt dispensasjonsbruk innebærer en uthuling av 
plansystemet og en ineffektiv bruk av fylkesmannens ressurser. Fylkesmannen bør spesielt være 
oppmerksom på bruk av dispensasjoner i strandsonen.» 
 
Vedtak fattet på kommunalt nivå kan påklages av fylkeskommunen og fylkesmannen 
etter plan- og bygningsloven § 15. 
 
 
184 Ot. prp. nr 59 (1992-93) s 85 og 88. 
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Ved rundskriv T-8/86 er departementets vedtaksmyndighet delegert til fylkesmannen. 
Dersom det er fylkesmannen som har påklaget at dispensasjon gis, avgjøres klagen av 
settefylkesmann.  
 
9.4 Praksis 
Innledningsvis vil jeg si noe mer om grunnlaget jeg bygger på og trekker slutninger fra 
under dette punktet. Jeg baserer den ”praktiske” undersøkelsen på en gjennomgang av 
106 saker, da det ikke har lykkes meg å få tak i alle for 2002. Herunder 31 saker fra 
Tjøme kommune, 24 saker fra Larvik kommune, 26 saker fra Sandefjord kommune og 
24 saker fra Nøtterøy kommune. Sakene det er tale om er dispensasjonsvedtak for 2002. 
Det er viktig å være oppmerksom på at det vil være mange saker som ikke kommer så 
langt som til en faktisk vurdering av kommunenes saksbehandlere som fører til et 
vedtak. Mange av tiltakene vil før den tid bli anbefalt av kommunen å ikke gå videre 
med fordi det er helt klart at det ikke kan gis dispensasjon. Disse sakene vil derfor ikke 
komme til syne gjennom vedtak, i tabeller eller annet som er offentlig. Dette vil jeg 
komme tilbake til i den avsluttende del. 
 
Hva dispenseres det fra? I de fire undersøkte kommunene ser en at det det i hovedsak 
dispenserers fra er kommuneplanens arealdel. Det er praktisk talt nesten ingen av de 
gjennomgåtte vedtak hvor en ser en ”ren” dispensasjonssak fra plbl § 17-2. Med dette 
mener jeg saker hvor det vises til kun byggeforbudet i plbl § 17-2. Derimot er det 
mange av sakene som viser til at det dispenseres fra arealdelen og plbl § 17-2. 
Dispensasjonsvedtakene gjelder i all hovedsak LNF-områder.  
 
Når det gjelder de undersøkte kommunenes klargjøring av hvilke bestemmelser 
dispensasjonen referer til i vedtaket synes ikke alltid dette å gjøres like klart. De 
gjennomgåtte vedtak viser at det er noe tilfeldig hvilke bestemmelser det refereres til og 
noe tilfeldig i hvor stor grad de ulike bestemmelsene fremheves. 
 
Når en ser hen til hvilke typer tiltak det er tale om, altså hvilke type tiltak det søkes 
dispensasjon for, ser en av tabell 1, vedlegg 1, at sakene i hovedsak gjelder i forbindelse 
med fritidseiendom. En kan antagelig likevel ikke trekke den slutningen at 
endringer/tiltak i strandsonen gjelder i hovedsak fritidseiendommer. Grunnen til at 
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tabellen ser ut slik den gjør er nok heller at mye av helårsbebyggelsen ligger i områder 
som er lagt ut til ”boligområder” i arealplanen eller regulert gjennom reguleringsplan. 
Planen er her mer liberal til endringer enn andre områder som omfattes eksempelvis av 
plbl § 17-2, og det trengs derfor ikke dispensasjon for tiltak som ønskes gjennomført. 
 
”særlige grunner”          Det kommer frem av vedtakene at kommunene anser ”særlige 
grunner” som et minstevilkår og ikke som en retningslinje for skjønnet. En ser av deres 
vurderinger at de legger vekt på relevante spesifiserte og klare grunner som etter en 
vurdering er slik at de slår igjennom for hensyn blant annet i planene. Eksempler på 
dette vises ved gjennomgangen videre. 
 
Spørsmålet videre blir hva de undersøkte kommunen anser som ”særlige grunner” – 
hva skal til for at dette kravet er oppfylt. 
 
Det fremkom i intervjuene i de fire undersøkte kommunene at alle benytter Håndboken 
”Vestfolds lille grønne”185 i sin saksbehandling. Det fremheves her at hvis det gjennom 
dispensasjon kan oppnås en forbedret situasjon for de allmenne hensyn kan det 
foreligge ”særlige grunner”. Eksempler på dette som nevnes er tiltak som hever den 
estetiske kvaliteten på en bygning eller virkningen av et slikt tiltak, samling av 
bygningsmassen der det er flere enheter samt bedre plassering av bebyggelsen vurdert i 
forhold til allmenne hensyn. 186
Det sies også her at søkerens individuelle behov i unntakstilfeller kan tillegges vekt. 
Eksempler som nevnes på dette er gjenoppbygning etter brann. Det fremheves også her 
at sosiale, helsemessige eller økonomiske grunner vanskelig kan tillegges vekt. 
Dessuten at slektskapsforhold eller et arveoppgjør ikke vil være relevant. 
 
Blant kommunene jeg har undersøkt er det kun Sandefjord som har utarbeidet skriftlige 
retningslinjer for hvordan ”særlige grunner” skal forstås. Dette fremkommer som en del 
av heftet som er utarbeidet i tilknytning kommuneplanen og må anses som 
retningslinjer. Kommunen har her utarbeidet vilkår for dispensasjon.  
 
 
185 Vestfolds lille grønne: Håndbok for samarbeid i arealforvaltningen i Vestfold. 
186 Vestfolds lille grønne s. 27. 
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I forhold til dispensasjon i LNF-områder fremheves det at dersom ”tiltaket totalt sett 
forbedrer hensyn til allmennhetens ferdsel, kystlandskapet kulturminne- og 
naturverninteresser” vil det som hovedregel foreligger ”særlige grunner”. 187 
Eksempler på dette som nevnes er de samme eksempler som ovenfor i ”Vestfolds lille 
grønne”.  
Videre er det fremstilt en rekke vilkår for dispensasjon i LNF-områder. Det fremheves 
at hvis vilkårene foreligger vil det som hovedregel foreligge ”særlige grunner” for å gi 
dispensasjon fra plbl §17-2. Vilkårene som ramses opp er: 
 
- Byggetiltaket reduserer ikke i grad kvalitet og mulighet for bruk av 
omkringliggende areal til friluftaktiviteter. 
- Tiltaket er ikke i konflikt med interesser vedrørende kulturvern, kulturminner 
og kulturlandskap. 
- Tiltaket er, etter kommunens vurdering, løst på estetisk tilfredsstillende måte. 
Det skal her bl.a. tas hensyn til omgivelsene hva gjelder form farge og 
plassering. 
- Tiltaket er ikke dominerende i landskapet, verken sett fra sjø eller land. Det 
tar bl.a. hensyn til siluettvirkning, terrengtilpassing, grøntstruktur og har 
visuelt godt samspill med tilgrensende sjøfront. 
- Tiltaket er ikke i konflikt med jordvern og naturverninteresser hvor bl.a. 
biologisk mangfold og viktige biotoper ikke blir skadelidende 
- Summen av tiltak fører til forbedring for naturmiljø, kulturminner, 
landskapsbildet eller rekreasjonsinteressene. 
 
Disse vilkår er generelt utformet da de ikke kun gjelder i strandsonen men også hvor det 
søkes dispensasjon fra byggeforbud etter plbl § 20-6, i praksis vil dette si LNF-
områdene.   
 
Det er også utformet spesielle retningslinjer til den sonen som kommunen på arealkartet 
har avmerket som ”strandsone”, jf RPR-O, som i disse områdene vil komme i tilegg til 
 
187 Kommuneplan for Sandefjord kommune: Arealdel og målsettinger for kommunenes virksomheter s 
31. 
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de ovenfornevnte vilkår.  De første vilkår som nevnes må foreligge ved dispensasjon til 
bygging av fritidsbebyggelse: 
 
- Tiltaket skal som hovedregel ikke medføre et samlet bruksareal på mer en 70 
kvm BRA, inkl. alle uthus/anneks på eiendommen. 
- Tiltaket medfører ikke en bebyggelse på mer enn i 1 etasje d.v.s. en maksimal 
tillatt gesimshøde på 3,5 meter og maksimalt tillatt mønehøyde på 4.5 meter. 
- Tiltaket gjelder utvidelse på eksisterende bebyggelse eller riving og 
gjenoppføring av bygninger (ikke oppføring av ny bebyggelse). 
 
Dersom tiltaket gjelder brygge fremheves det her at det som hovedregel foreligger 
”særlige grunner” hvis følgende vilkår er oppfylt: 
 
- Tiltaket gjelder en nøktern brygge på bebygd eiendom for å sikre eierens 
eller brukerens adkomst fra sjøen. 
- Det er ikke mulig, etter kommunens vurdering, å sikre adkomst fra sjøen via 
eksisterende eller mulig fremtidig fellesbrygge i nærheten. 
- Varige endringer i landskapet unngås. 
 
En ser at Sandefjord kommune bruker disse vedlegg til en viss grad aktivt i sin 
saksbehandling. Når kommunen i sin vurdering av om det foreligger ”særlige grunner” 
viser den til i enkelte av sakene om tiltaket tilfredsstiller kravene i retningslinene for 
dispensasjon eller ikke.188 Men stort sett vises det ikke til disse retningslinjene i det hele 
tatt, men en ser at vurderingene er i mange tilfeller se samme som vilkårene i 
vedleggene ramser opp. En annen ting som skal påpekes er at i de tilfeller kommunen 
viser til vilkårene i vedleggene står ikke dette alene som ”særlige grunner”, men som en 
del av vurderingen med også andre punkter ihensyntatt.  
 
Vurderingen av overvekt av hensyn samt vurderingen av hensyn mot hverandre ser en 
gjennomført ganske konsekvent ved de vedtakene jeg har undersøkt. De fire undersøkte 
kommunene fremhever ikke klart at det foreligger en overvekt av slike hensyn. Måten 
 
188 Sak: 2002/000438 datert 14.01.02, Sak: 2002/003131 datert 23.09.02, Sak: 2002/ 003616 datert 
25.09.02.  
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det gjøres på i et flertall av sakene jeg har undersøkt er at det fremheves at tiltaket ikke 
har negative konsekvenser og at dette er grunnen til at det gis dispensasjon. 
 
Ganske typisk for de fire undersøkte kommunene er at denne vurderingen kommer klart 
frem ved vedtak hvor det ikke gis dispensasjon, ved at hensynene påpekes konkret. I de 
vedtak hvor det gis dispensasjon fremheves ikke særlig hensynene som bestemmelsen 
det dispenseres fra skal ivareta.   
 
Larvik kommune er den kommunen hvor en ser flest eksempler på dette. Typisk her er 
at i de vedtak hvor de mener det foreligger ”særlige grunner” slår de kun fast dette uten 
særlig nærmere drøftelse. 
 
Det er noe varierende hos de ulike kommunene i hvilken grad de foretar en konkret 
vurdering i forhold til offentlige eller allmenne hensyn. 
 
Når det gjelder Tjøme kommune er det kun i et par saker, at de foretar/gjennomfører en 
slik vurdering. En slik vurdering uttrykkes i hvert fall ikke i de andre vedtakene. 
 
I Larvik kommune ser en noe tydeligere en vurdering i forhold til allmenne hensyn. 
Men heller ikke her kommer denne vurderingen særlig godt frem av vedtaket i de fleste 
av sakene. I noen av sakene kan en imidlertid se antydninger. Gjengs i disse sakene er 
bare at det fastslås at tiltaket ikke vil ha noen betydning i forhold til allmenne hensyn.189 
I Larvik kommune er det en stor del av sakene hvor det ikke foretas en vurdering av 
allmenne hensyn i det hele tatt, en slår bare fast at det ikke foreligger grunner til ikke å 
gi dispensasjon.190 Og på den måten snus det hele litt på hodet. 
 
Nøtterøy kommune foretar grundigere vurderinger i forbindelse med 
dispensasjonsvedtak enn de to andre foran nevnte kommunene. En ser her en antydning 
til at de i større grad foretar en slik vurdering;  
 
 
189 Sak: Arkiv 1026/20 datert 10.02.02. 
190 Sak: 9050/02 datert 06.03.02, Sak: 9620/02 datert 09.03.02, Sak: 5418/02 datert 08.02.02. Sak: 
16605/02 datert 02.05.02. 
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”(..) Aktuelle bygning er beliggende på et høydedrag mot sjøen og endringer på denne måten vil endre 
landskapsbildet.”191
”(..) Særlige grunner kan sies å foreligge dersom en ved dispensasjon oppnår en forbedret situasjon for 
de allmenne hensyn som er prioritert i strandsonen”192
 
Den fjerde og siste kommunen, Sandefjord, får frem denne vurdering i langt større grad 
enn de øvrige kommunene. En finner her mange eksempler på vedtak som først vurderer 
om det foreligger ”særlige hensyn” for deretter å vurdere det i forhold til allmenne 
hensyn; 
 
”(…) Tiltaket vil ikke ha betydning i forhold til intensjonene i RPR-O eller for arealdisponeringen i 
området, og berører heller ikke allmennhetens ferdsel eller tilgjengelighet i området.”193
”(…) Bygningssjefen kan ikke se at ombyggingen av brygga til et permanent anlegg vil endre 
allmennhetens tilgjengelighet og ferdsel i området.”194
”(…) Som særlig grunn legges vekt på at tiltaket hever den estetiske kvaliteten av brygga og dens 
virkning i omgivelsene. Tiltaket vil derfor ha en gunstig effekt for landskapet.”195  
 
Som nevnt ovenfor har Miljøverndepartementet uttalt at ”særlige grunner” må ses i 
forhold til offentlige hensyn som skal ivaretas gjennom planleggingen.  
 
I flere av de gjennomgåtte vedtak i Tjøme kommune ser en eksempel på at en slik 
vurdering er tatt inn i vedtaket. 
Et eksempel som kan nevnes gjaldt riving av anneks/uthus samt oppføring av tilbygg på 
en hytte. I vurderingen uttrykkes det fra kommunen at ” ’særlige grunner’ må ses i 
forhold til de offentlige hensyn som skal ivaretas gjennom bygningslovgivningen, og 
spesielt hensynet til en forsvarlig og fornuftig areal- og ressursdisponering”. Videre 
fremheves det at det beror ”på en avveining av de hensyn som er fremmet gjennom 
planen og de følger dispensasjon kan få i plansammenheng” om det kan sies å foreligge 
særlige grunner for å fravike planen. Videre i vurderingen fremheves at Tjøme 
 
191 Sak: 02/01155-7 datert 21.08.02. 
192 Sak: 02/03824-4 datert 15.01.03. 
193 Sak: 2002/003701/L42 datert: 05.07.02. 
194 Sak: 2002/003670/L42 datert: 29.10.02.  
195 Sak: 2002/000476/550 77/48 datert: 22.01.02. 
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kommune har ”en uttrykt målsetting om å avgrense fritidsbebyggelsen” og at en er 
positive i denne saken til dispensasjon da antall enheter reduseres.196  
Det er tydelig at Tjøme kommune gjennom denne, og andre saker, vurderer ”særlige 
grunner” i forhold til planhensyn. 
 
I Larvik kommune finner jeg ikke et eksempel fra de gjennomgåtte vedtakene fra 2002 
hvor vurderingen i forhold til planhensyn kommer like klart frem. Men vedtakene og 
vurderingene som er tatt tyder likevel på at en slik vurdering til en viss grad er 
gjennomført selv om dette ikke er nedfelt i vedtaket. 
 
I Nøtterøy kommune ser en flere eksempler på at vurderingen er foretatt i forhold til 
planhensyn. Den ene saken gjelder restaurering av brygge og ny sjøbod hvor det 
foreligger reguleringsplan for området. Her foretas en grundig vurdering i forhold til 
planens bestemmelser, RPR-O og rundskriv fra Miljøverndepartementet datert 
11.11.99.197 Deretter foretas en vurdering og tolkning av reguleringsbestemmelsene: 
 
”I utg. pkt. er kommunen svært restriktiv med å dispensere fra vedtatte reguleringsplaner. Dette er også 
en forholdsvis ny plan (vedtatt i 1998, og dette skjerper denne holdningen ytterligere). I tillegg befinner 
også tiltaket seg innenfor RPR-linjen som begrenser kommunens dispensasjonspraksis betraktelig. Dette 
er ytterligere skjerpet etter rundskrivet fra miljøverndepartementet datert 11.11.99.” 
 
Også Sandefjord kommune foretar denne vurderingen. Men heller ikke her kommer 
vurderingen veldig godt frem. Stort sett slås det bare fast at dispensasjon ikke har 
betydning i forhold til arealdisponeringen i området. Det samme gjelder vurderingen i 
forhold til RPR-O. 
 
Som nevnt ble det i forarbeidene fra 1971 198 fremhevet at kommunen kunne vurdere 
dispensasjon i områder som ikke egner seg til rekreasjon og liknede.  
Når det gjelder typiske områder som fra før er tett utbygde i de fire undersøkte 
kommunene er denne type område i dag stort sett regulert i arealplanene til 
byggeområde. I disse områdene er det da stort sett ikke nødvendig med dispensasjon for 
 
196 Sak: 01/02339-6 datert 26.02.02. 
197 Sak: 01/02148-9 datert 24.04.02. 
198 Ot.prp. nr 45 (1970-71) s 38. 
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å foreta endringer på eiendommen fordi bestemmelsene i tilknytning til disse planene er 
noe mer liberale i forhold til dette. 
Når det gjelder, ”der de topografiske forhold ikke tilsier utnytting av grunnen til 
rekreasjons- og fritidsformål”, finner en flere eksempler fra de gjennomgåtte vedtak at 
dette legges vekt på i en vurdering også i dag.  
 
Et eksempel kan nevnes. Saken gjaldt et tilbygg på 12 kvm på en hytte i Larvik 
kommune. Det ble her gitt dispensasjon etter plbl § 7 fra arealdelen. I vurderingen om 
det skulle gis dispensasjon ble det lagt vekt på at tomten ligger på en kolle med 
vegetasjon rundt, at det er bratt og utilgjengelig ned til vannet og at tomten på grunn av 
dette ikke er tilgjengelig for allmennheten.199
 
Under intervjuene gav de ulike kommunene uttrykk for at det skal mer til før en gir 
dispensasjon fra plan enn fra byggeforbudet i plbl § 17-2- Det kan likevel fremheves at 
bestemmelsene i planene i flere av kommunene er så liberale at det skal mye til før en 
dispensasjon går utover planformålet. Det er først og fremst når det gjelder større 
prosjekter at det vil være / og har vært aktuelt å endre planen. 
 
Jeg har nevnt ovenfor problematikken i forhold til at for mange dispensasjoner i et 
område lett kan føre til at plane mister sin funksjon og blir tilsidesatt og at det i slike 
tilfeller vil være best å foreta en endring av planen i stedet for å gi dispensasjon. 
Gjennom intervjuer i de forskjellige kommunene gir de uttrykk for at dette ikke er 
særlig problematisk og gjenkjenner seg ikke i særlig grad i denne problematikken. De 
kjenner heller ikke til områder hvor det er gitt så mange dispensasjoner at området etter 
hvert er blitt så forandret at det strider med den gjeldende reguleringen i området. Det er 
videre i, i følge kommunene, ingen områder som er under et slikt press som omtalt over. 
 
Typiske ”særlige grunner”, som er gjennomgående, i alle de fire kommunene er heving 
av den estetiske kvaliteten, antall bygg reduseres, ingen betydning i forhold til 
intensjonene i RPR-O eller arealdisponeringshensyn i området. 
 
 
199 Sak: 22425/02 datert 28.01.02. 
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Spørsmålet videre er om de ulike kommunene vektlegger individuelle hensyn i sin 
vurdering av om det foreligger ”særlige grunner”.  
 
Ved gjennomgangen av vedtakene i de ulike kommunene ser vi at dette er typiske 
argumenter fra de ulike tiltakshaverne. Det er gjennomgående (for de vedtak vi har 
undersøkt) at kommunene fremhever at den type hensyn ikke i seg selv er tungtveiende 
nok til at det gis dispensasjon. Det finnes likevel eksempler på i alle kommunene at 
helse og til dels behov for mer plass er hensyn som vektlegges sammen med andre 
hensyn i en vurdering. Mens for eksempel arveoppgjør er et hensyn som ikke i noen 
særlig grad ser ut til å vektlegges. 
 
Et eksempel på at det vektlegges individuelle hensyn kan hentes fra Larvik kommune 
hvor det er tatt med i vurderingen at tiltakshaver har en multifunksjonshemmet sønn og 
selv er 70 % ufør og derfor trenger tilrettelegging av hyttens utforming samt atkomstvei. 
I denne saken er ikke dette hensynet enerådende, men tatt med i en vurdering hvor det 
også er lagt vekt på positive konsekvenser ved hyttens nye estetiske utforming og 
plassering.200 Andre eksempler på saker hvor det er lagt vekt på individuelle hensyn 
gjelder stort sett økt plassbehov, i forbindelse med tilrettelegging til dagens standard på 
blant annet bad.  
 
En sak fra Larvik kommune vedrørende bod som tilbygg til fritidseiendom vektlegger 
søkerens behov for bodplass.201 Men her er søkerens individuelle behov kun vektlagt 
som ett moment blant flere andre offentlige hensyn. 
 
I sak fra Tjøme kommune vedrørende utvidelse av uthus gis det ikke dispensasjon med 
den begrunnelse at behov for lagerplass for utstyr til vedlikehold av fellesbrygge og 
felles arealer ikke kan anses som ”særlige grunner”. Vedtaket fattes på grunnlag av 
arealdisponeringshensyn.202
 
 
200 Sak: 20633/02 datert 31.05.02. 
201 Sak: 16632/02 datert 26.06.02. 
202 Sak: 01/02231-3 datert 21.05.02. 
   117 
                                                
I en annen sak fra Tjøme kommune vedrørende ombygging av hytte samt bygging av 
uthus ble det heller ikke gitt dispensasjon da de fant at det ikke forelå ”særlige 
grunner”. Søker oppgav som ”særlige grunner” det at hennes far var blitt 
funksjonshemmet og av den grunn hadde særskilt behov for ytterligere lagerplass og 
sanitær-/hygienemuligheter. Dette ble altså avslått som ”særlige grunner”. I 
vurderingen fremheves det at om det foreligger ”særlige grunner” må bero på en 
avveining av planhensyn.203
 
Et annet eksempel kan trekkes frem fra Nøtterøy kommune. Saken gjaldt tilbygg på 
fritidsbolig på grunn av familieforøkelse. Det ble her slått fast at en slik 
familieforøkelse ikke kvalifiserer som ”særlige grunner” og at tiltaket ikke forbedrer 
situasjonen på stedet i forhold til visualisering til sjø, estetikk eller allmenne hensyn.204
 
Et eksempel finner en også fra Sandefjord kommune vedrørende riving og 
gjenoppføring av fritidsbolig samt oppføring av nytt bryggeanlegg hvor det ikke gis 
dispensasjon. Det foretas her en grundigere vurdering i forhold til blant annet flere 
rettskilder. Det fremheves spesielt at argumentet ”økt plassbehov” ikke har en slik 
tyngde at det kan sette tilside de hensyn som plan- og bygningsloven og 
kommuneplanen skal ivareta.205
 
Det at ”særlige grunner” er et elastisk begrep som endres over tid finner en eksempler 
på. Eksempelet gjelder bygging av garasje i tilknytning til helårsboliger. I intervju med 
Larvik kom det frem at dette er noe kommunen ser nærmest på som en selvfølgelighet i 
dag, selv i områder hvor det i utgangspunktet er et byggeforbud.  
 
”kan”          Når det gjelder den skjønnsmessige vurderingen, jf ”kan”, av om det skal 
gis dispensasjon kommer det frem av intervjuene at alle kommunene er klar over denne 
vurderingen, men at de ikke foretar en slik vurdering. Kommer kommunen frem til at 
det foreligger ”særlige grunner” gis det konsekvent dispensasjon, de går da ikke 
 
203 Sak: 01/02220-5 datert 18.06.02. 
204 Sak: 02/01155 datert 13.11..02. 
205 Sak: 20002/000150 datert 09.01.02. 
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nærmere inn på en skjønnsmessig vurdering. Jeg kommer tilbake til dette i vurderingen 
nedenfor. 
 
”søknad”          Dispensasjonsvedtak foretas for seg selv, alene. Det er tydelig at 
kommunen foretar dispensasjonsvedtak i saker der det er nødvendig. Det foretas 
dispensasjonsvedtak i alle saker, fra saker som gjelder tiltak som krever søknad etter 
plbl § 93 til tiltak som kun trenger meldning. 
 
”vilkår”          Ingen av de undersøkte kommunene har utarbeidet retningslinjer i 
forhold til adgangen til å sette vilkår. Under intervjuene kom det også frem at de heller 
ikke har fullstendig oversikt over hva slags vilkår det er adgang til å benytte, det er 
tydelig at de mangler noe kunnskap på dette området. Men alle de fire kommunene 
benytter vilkår i stor grad. Tre av kommunene gjør det tydelig hva som er vilkår i 
vedtaket, mens det i Tjøme kommune ikke gjøres like klart. ”Vilkårene” kommer som 
en del av det endelige vedtaket, innbakt i dette.  
 
Det mest typiske vilkår som en ser går igjen hos alle kommunene er vilkår om samling 
av bygningsmassen. Det gis dispensasjon til å oppføre noe nytt, tilbygg, nybygg osv., 
mot at tilsvarende bygningsmasse fjernes/rives og det nye oppføres mer samlet.  
Et annet vilkår som benyttes i stor grad hos alle de fire kommunene er at 
rivingsmateriale skal kjøres bort og deponeres på godkjent fyllplass. 
 
Eksemplene på aksepterte vilkår i Håndbok:20 er sammenfallende med de typiske vilkår 
vi ser i de undersøkte kommunene. Disse eksemplene er blant annet at form og farge på 
tilbygg og lignende ikke skal virke skjemmende i terrenget, nytt bygg aksepteres mot at 
eksisterende fjernes, ny bod må bygges i tilknytning til hytten samt maksimumslengder 
på brygger. 
 
I rapporten fra Kystsonenettverket206 er det som et eksempel på vilkår som ikke kan 
godtas nevnt: ”Det må vises forsiktighet ovenfor terrengformasjoner og skjemmende 
vegetasjon/eksisterende vegetasjon mellom hytt og sjø skal bevares.” I et av de 
gjennomgåtte vedtakene i Larvik kommune ser vi at det er stilt et slikt vilkår som i følge 
 
206 Kystsonenettverket: Rapport nr 3/2001 s. 21. 
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denne rapporten ikke kan godtas. Den saken gjaldt oppføring av garasje samt riving og 
gjenoppbygning av et uthus hvor det ble gitt dispensasjon etter plbl § 7 fra plbl § 17-2 
og arealdelen på vilkår av blant annet at eksisterende trær i området måtte bevares.207  
Etter min mening er dette et fullt ut akseptabelt vilkår, som er i god tråd med alminnelig 
vilkårslære. Jeg mener dette vilkåret ikke er vilkårlig og virker ikke urimelig sett i 
forhold til tiltakets art. 
 
Jeg påpeker ovenfor at det er stilt spørsmål i praksis om det er adgang til å sette som 
vilkår at tiltakshaver er pliktig til å fjerne det utførte når kommunen krever dette uten 
kostnad for det offentlige og at det stilles vilkår om at fremtidig ekspropriasjon ikke 
skal erstattes økonomisk.  
Når det gjelder denne type vilkår kom det frem under intervjuene at dette ikke er særlig 
kjent. Kommunene er tydelig usikre på bruken av denne typen vilkår og unngår det 
heller i frykt for å bli stilt erstatningsansvarlige. Av alle de gjennomgåtte sakene har jeg 
kun kommet over to eksempler på det først omtalte. Det ene var en sak på Tjøme som 
gjaldt utvidelse av et bryggeanlegg samt oppføring av et omkledningsom i forbindelse 
med et senter for funksjonshemmede som ble drevet av Røde Kors. Det ble her satt som 
vilkår at: ”Når eiendommen ikke lenger drives av Røde Kors eller annen humanitær 
virksomhet, skal strandområdet føres tilbake til naturtilstanden ved at bygninger og 
tekniske innretninger fjernes”. Vedtaket sier ikke noe om hvem som skal bære 
kostnadene ved eventuell senere fjerning.208  
 
”dispensasjonsmyndighet”          I alle de fire undersøkte kommunene er myndighet til 
Det faste utvalg for plansaker delegert for de fleste typer saker.  
 
”fylkesmannes rett til uttalelse”          Når det gjelder de gjennomgåtte vedtak i de fire 
kommunene hvor det er gitt dispensasjon fra plbl § 17-2 og/eller plan er stort sett alle 
forelagt både Fylkesmann og fylkeskommunen på forhånd. Det er likevel ikke alltid 
kommunene følger deres uttalelser.  
 
 
207 Sak: 9620/02 datert 09.03.02. 
208 Sak: 01/02093-11 datert 16.04.02. 
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En finner også noen eksempler på i de gjennomgåtte vedtak at saken er forelagt andre 
statlige myndigheter hvor deres saksområde er berørt. Et eksempel kan nevnes fra 
Sandefjord kommune hvor saken ble forelagt Norsk Sjøfartsmuseum.209 Et annet 
eksempel kan nevnes fra Larvik kommune hvor saken ble forelagt Havnevesenet til 
uttalelse.210
 
”Saksbehandlingen generelt”          Alle de fire undersøkte kommunene veileder 
tiltakshaverne i stor grad i forkant av en reell søknad.  Det er kommunenes oppfatning 
at de aller fleste tiltakshavere benytter seg av denne veiledningen og retter seg etter den. 
Dette gjelder nok særlig i ”strandsonesaker”.   
I hvert fall Sandefjord og Larvik kommune har også en veiledning på sine internett-
sider. Samt at det finnes god veiledning på www.byggesak.com. 
Mens Larvik kommune, som eneste kommune av de undersøkte, har opprettet et 
servicesenter som er etablert nettopp for å kunne veilede i blant annet denne type saker 
ved utforming av søknad og lignende.  
 
Det er forskjeller med hensyn til hvilke forhold som anses relevante og hvilken vekt de 
skal ha når dispensasjon gis. Min gjennomgang av sakene som gjaldt dispensasjon i de 
fire kommunene, viser at saksbehandlingen i noen tilfeller var mangelfull. I noen saker 
er det ikke angitt ”særlige grunner”, i andre er byggeforbudet og kravet om 
dispensasjon ikke nevnt. Det er også eksempler på at begrunnelsen som ble gitt er 
mangelfull. 
 
Det har vært mye usikker praksis i saker om dispensasjon tidligere. Kommunen gir 
uttrykk for at de er blitt noe sikrere de siste årene, blant annet på grunn av en større 
fokus på dette, men at de fremdeles er noe usikre på enkelte områder. De gir klart 
uttrykk for at praksis er blitt betydelig strengere de siste årene, men at også publikum i 
dag har en mer forståelse for dette. 
 
 
209 Sak: 2002/003701 datert 05.07.02. 
210 Sak: 00/07793 datert 12.02.02. 
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9.5 Vurdering 
Når det gjelder omfanget av dispensasjoner som avslås/innvilges og type tiltak det gis 
dispensasjon for fra vil jeg komme tilbake til dette i den avsluttende del. 
 
I forhold til ”særlige grunner” ser en at kommunene stort sett benytter seg av relevante 
grunner og at de opprettholder en streng praksis i forhold til hva som anses som særlig 
grunn. Jeg vil imidlertid påpeke at kommunene etter min mening i flere av sakene har 
en mangelfull saksbehandling. Dette gjelder særlig Larvik kommune, men en finner 
også eksempler hos de andre kommunene. I flere av sakene er det ikke angitt ”særlige 
grunner” og plbl § 17-2 er ikke nevnt. Videre er det ikke grunngitt hvorfor det gis 
dispensasjon. Videre mener jeg det er en misforståelse at det foreligger ”særlige 
grunner” hvis allmenne eller offentlige hensyn ikke taler i mot at det gis dispensasjon. 
Dette er en holdning det ser ut til at flere av kommunen følger, og dette mener jeg er 
feil. At det skal foretas en slik vurdering i forhold til om det skal gis dispensasjon eller 
ikke er riktig, men det må vises at det finnes ”særlige grunner”, herunder klare 
spesifiserte grunner i tillegg. Her er saksbehandlingen hos kommunen mangelfull. 
Totalt sett ser det absolutt ut til at kommunen fører en streng dispensasjonspraksis, og at 
det skal en del til før en får dispensasjon. Dette ser en svært tydelig i Nøtterøy 
kommune, men også her mener jeg saksbehandlingen til en viss grad er mangelfull.     
 
Vurderingen i forhold til ”kan” glir nok lett over i vurderingen som gjøres under 
spørsmålet om det foreligger ”særlige grunner”. Kommunene hevder at en vurdering i 
forhold til ”kan”-skjønnet ikke foretas, hvis de har slått fast at det foreligger ”særlige 
grunner” gis det dispensasjon.  Når der gjelder ”kan”-spørsmålet heller jeg i den retning 
at en her skal vurdere overvekten av hensynene. Med dette mener jeg at den nevnte to-
trinnsprosessen består først av å finne om det foreligger ”særlige grunner” for så under 
kan-spørsmålet å vurdere om det foreligger en overvekt av hensyn som taler for at det 
gis dispensasjon. Hvis en ikke ser det slik mener jeg det nærmest vil være ulogisk om 
forvaltningen etter å ha vurdert saken på tilnærmet fritt grunnlag og kommet til at de 
beste grunner taler for dispensasjon, likevel ikke gir det. I et slikt tilfelle vil det etter 
min mening tyde på at forvaltningen har tatt utenforliggende hensyn i avveiningen. 
Noen annen grunn kan vanskelig tenkes, begrunnelsesplikten kan vanskelig tenkes 
oppfylt. Hvis en ser på vurderingen til kommunen ser en ofte en slik vurdering av 
   122 
overvekten, og på den måten mener jeg de foretar en slik vurdering også av ”kan”-
skjønnet uten å fremheve det spesielt.  
 
Når det gjelder vilkårene kommunene benytter seg av ser det ut til at ingen bryter med 
alminnelig vilkårslære. Jeg kan ikke se at noen av vilkårene er uforholdmessig 
tyngende, og de oppfyller kravene til saklig sammenheng. 
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DEL IV  VURDERINGER AV STRANDSONEBILDET 
10 Nedbygging av strandsonen – myte eller faktum? 
 
”Strandsonen nedbygges” - påstander som dette og liknende benyttes i avisene når 
Miljøverndepartementets halvårige rapporter om dispensasjoner legges frem. Det 
samme skjer når Fylkesmannen legger ut rapporter over antall dispensasjoner hvert 
halvår. La oss nå se på om dette stemmer med vurderingene gjort ovenfor. 
 
For det første kommer det frem av praksis under kapittel 3 og 4 at kommunene tolker og 
praktiserer byggeforbudet i plbl § 17-2 strengt, herunder også at ”vesentlig endring” 
strekkes nokså lagt, og kanskje for langt. Av tabell 2, vedlegg 2,fremgår det av 
kolonnen ”mindre vesentlig” at nesten ingen tiltak faller innenfor dette og derfor anses 
for å være ”vesentlig endring”. Dette fører til at tabellen gir uttrykk for flere 
dispensasjonssaker enn tidligere da kommunene ikke var fullt så strenge. 
Fylkesmiljøvernsjef fra Fylkesmannen i Vestfold påpeker dette i ”rapport” publisert 
12.05.03: 
 
”(…) Dessuten var flere kommuner tidligere langt mer åpne for å anse saker som ”mindre vesentlige”. – 
Slike saker krever ikke dispensasjon (…). Nå blir derimot mange ”mindre” saker behandlet som 
dispensasjonssaker, og antallet dispensasjonssaker blir derfor høyere, noe som øker andelen ”ja-saker.” 
 
Det ser altså ikke ut til at det er kommunenes praktisering av plbl § 17-2 som fører til 
denne eventuelle ”nedbyggingen”. 
 
La oss så se videre på kommunenes bruk av dispensasjon som virkemiddel i deres 
forvaltning av strandsonen. 
 
   124 
I periodene var det totalt 129 byggesaker (som krevde dispensasjon) i strandsonen til 
sammen i de fire undersøkte kommunene, jf tabell 2, vedlegg 2.  I 94 saker ble det gitt 
dispensasjon (72 %), mens det i 35 saker ikke ble gitt dispensasjon. Kan man således 
trekke den slutning at de fleste får dispensasjon? Det ser jo slik ut etter tabellene, men 
dette er etter min mening ikke den hele sannhet.  
 
Det som fremgår av tabell 1, se vedlegg 1, og tabell 2, se vedlegg 2, er kun saker hvor 
det er gjort et faktisk dispensasjonsvedtak. De sakene som ikke kommer så langt finnes 
det ingen rapporter på. Under intervjuene i de fire undersøkte kommunene presiseres det 
fra kommunene at de i stor grad veileder tiltakshaverne i forkant av en søknad. I Larvik 
kommune har en også opprettet et servicesenter som tar sikte på å veilede folk ved blant 
annet denne type spørsmål. Det kom videre frem av intervjuene at dersom kommunen 
under denne veiledning gir uttrykk for at det er klart at det ikke vil kunne gis 
dispensasjon for byggetiltaket, vil som regel ikke tiltakshaver gå videre med en formell 
søknad. Grunnen til dette er nok også saksbehandlingsgebyrene i kommunene som 
ligger på rundt et par tusen kroner (varier noe fra kommune til kommune). Hvis 
tiltakshaver har fått føringer fra kommunen at tiltaket ikke vil godkjennes er det nok i få 
tilfeller at de likevel går videre med det da det også vil koste en del. Disse tiltak, som på 
denne måten ”avvises” gjennom en anbefaling om å ikke gå videre allerede før en reell 
søknad, finnes det ingen oversikt eller måling over.  
 
Dette presiseres også i ”rapporten” fra Fylkesmannen i Vestfold av 12.05.03: 
 
”- At andelen ”ja-saker” øker har sannsynligvis sammenheng med at søknadene er bedre tilpasset de 
retningslinjer kommunene praktiserer, og at søkerne blir bedre veiledet av kommunen i forkant (…)” 
  
Fra dette må en kunne slutte at dispensasjonene som vises i tabell 2 nok i stor grad er de 
tiltak som er ”silt” ut av kommunene for å være tiltak med gode grunner for seg, eller i 
hvert fall hvor et positivt vedtak ikke kan utelukkes. Det syntes således feil å trekke den 
slutning, som gjerne gjøres i media, at stort sett alle som ønsker endringer/tilbygg og 
lignende på eiendommer de har i strandsonen, får dispensasjon.  
 
Et annet moment er den type tiltak det er tale om i de dispensasjonene som gis. Som det 
kommer frem av tabell 1, vedlegg 1, gjelder vedtakene sort sett kun mindre byggetiltak 
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som endringer av fasade, mindre tilbygg, naust eller uthus osv.  I 2002 er det i de fire 
kommunene ikke gitt dispensasjon for å bygge ny helårsbolig eller fritidsbolig, det er 
kun tale om gjenoppføringer. 
 
Av vurderingen foran av dispensasjonspraksis følger det at til tross for enkelte 
misforståelser i forhold til tolkningen av dispensasjonsbestemmelsen foretas stort sett de 
nødvendige vurderingene og at det skal en del til før det gis dispensasjon.  
 
Likevel kan en se at strandsonen vår til en viss grad er nedbygd. Hvordan skjer dette 
hvis det ikke er gjennom dispensasjoner? Kan svaret ligge i at nedbyggingen skjer 
gjennom plan?   
 
Da jeg ikke har gjennomgått byggesøknader i samsvar med plan må jeg her basere 
svaret ut fra undersøkelsen av planene. Som vist i kapittel 7 er det nesten ikke lagt ut 
nye områder til ”byggeområder”, altså planlagte ”byggeområder”. Planen omfatter stort 
sett kun eksisterende ”byggeområder” i strandsonen.  Sannheten er nok at det meste av 
strandsonen allerede er nedbygd- av folk som har hatt hus og hytter her fra langt tilbake. 
Likevel vet man at det foregår en videre utbygging. Mye av denne utbyggingen finner 
nok sted som fortetting av allerede eksisterende bebyggelse. Dette trenger ikke 
nødvendigvis å ha negativ innvirkning på allmennhetens tilgjengelighet til 
strandområdene. Imidlertid er det ofte slik at når fortettingen skjer i fra før tettbygde 
områder, kan nye bygninger (herunder også tilbygg) medføre at traseer i strandsonen 
blir tettet igjen, og at adkomsten til strandområdene blir redusert.  
 
Videre vil jeg fremheve, som det påpekes i forbindelse med vurderingen av planene, at 
kommunene i liten/ingen grad benytter seg av supplerende byggebegrensninger i 100-
metersbeltet. De begrensninger som er gjort gjelder stort sett i ”strandsonen” som RPR-
O pålegger kommunen å fastsette, og begrensningen gjelder derfor lagt fra hele 100-
metersbeltet. Det er etter min mening viktig at hensynene bak strandvernet bør tillegges 
vekt i hele 100-metersbeltet og at disse hensynene kommer til uttrykk gjennom plan.  
 
Jeg vil påpeke at vurderingen her er gjort i forhold til situasjonen per 2002 i de fire 
undersøkte kommunene. Som nevnt påpekes det i intervjuene i kommunen at praksisen 
på dette området er betydelig innskjerpet de siste årene. Fra dette kan en nok slutte (uten 
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at jeg har gjort undersøkelser rundt dette) at den betydelige ”nedbyggingen” av 
strandsonen som er skjedd, nok har foregått tidligere – før en satte fokus på 
problematikken. 
 
Det er nedsatt et planlovutvalg som har utarbeidet forslag til ny plan- og bygningslov i 
NOU: 2003: 14. En kan stille spørsmål om det i denne utredningen legges til rette for en 
bedre forvaltning av strandsonen. 
 
Utvalget fremlegger en ny bestemmelse om ”forbud mot bygging m.v. i 100-
metersbletet langs sjøen” i § 1-13.  
 
Bestemmelsens første ledd er i følge utvalget en ”nødvendig klargjøring og presisering 
av dagens regel”.211 I stedet for en oppregning av tiltak forbudet retter seg mot, slik 
regelen er i dag, klargjøres det i forslaget at forbudet rammer alle tiltak som går under 
rettsvikninger av planer – tiltak som krever meldning etter § 86a herunder også tiltak 
som er fritatt for søknad om tillatelse eller meldning, men som likevel ikke må være i 
strid med plan for å være lovlig, tiltak som krever tillatelse etter § 93 osv. Den store 
forskjellen ligger i at vesentlighetskravet fjernes. Som vist under kapittel 3 er dette 
nærmest fjernet i praksis allerede, og at dette nå endres i lovs form er etter min 
oppfatning positivt. I tillegg fjerner man en del usikkerhet om bestemmelsens forståelse, 
som har vært i praksis. 
 
Forslag til bestemmelsens andre ledd er for så vidt en videreføring av det tidligere andre 
ledd, men kan også til en viss grad ses som en innstramming. Andre ledd bestemmer at 
første ledd gjelder så langt noe annet ikke er fastsatt i ”områdeplan” eller ”detaljplan”. 
Dette leddet vil være av særlig betydning i forhold til drøftelsen over – da det etter mine 
undersøkelser viser seg at det er særlig her strandvernet ”glipper”. 
 
Av forslaget til den nye loven følger at detaljplan, og i noen tilfeller områdeplan, kreves 
ved utbygging i områder som i arealdelen er lagt ut til bebyggelse og anlegg eller 
omforming og fornyelse. Større utbygging vil da for å kunne gjennomføres i 100-
metersbeltet kreve områdeplan eller detaljplan. Det positive her vil være at i slike 
 
211 NOU: 2003: 14 kap 9. 
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tilfeller vil utbyggingen gjennomgå vanlig planprosess og interesser knyttet til området 
vil bli vurdert. Dette er tilfellet også langt på vei i dag, men som drøftelsen over viser, 
er dette tydeligvis ikke nok. Utvalget presiserer riktignok at hensynene bak forbudet i 
første ledd skal vurderes i forbindelse med utarbeidelse av plan, men er dette nok? I dag 
hvor fokusen er satt nettopp på strandvernet, gjennom utarbeidelse av RPR-O, 
”strandsonebrevene” osv., ser en likevel at disse hensynene ikke kommer tydelig nok 
frem av planene. Jeg er derfor av den samme oppfatning som mindretallet i utvalget at 
tilføyelsen til andre ledd, ”I slike planer bør bygging i 100-metersbeltet så vidt mulig 
unngås av hensyn til naturmiljø, friluftsliv og andre allmenne interesser”, bør være 
med. På denne måten tydeliggjør man strandvernet. 
 
Videre innebærer forslaget en innstramming ved at unntakene i nåværende § 17-2 tredje 
ledd fjernes. Etter det nye systemet vil det kreves detaljplan eller områdeplan for slik 
utbygging. I dag kreves det ofte reguleringsplan i tilsvarende tilfelle, så dette vil nok 
ikke føre til en særlig stor forskjell i praksis. I forslaget begrenses videre muligheten til 
å åpne for bygging gjennom kommuneplan i forhold til dagens regler. 
 
I forslaget til den nye lovs § 9-7 – vedrørende arealformål i arealdelen - foreslår utvalget 
innføring av arealformål for sjø og vassdrag med tilhørende strandsone. Dette vil 
kanskje kunne gjøre det mulig for en mer samlet planlegging av strandsone og sjøen 
utenfor, som vil være positivt. 
 
Utvalget fremlegger også forslag til ny dispensasjonsbestemmelse i § 19-1. 
Dette forslaget innebærer at loven får en egen dispensasjonsbestemmelse for 
dispensasjon fra byggeforbudet i 100-metersbeltet samt fra detaljplan, områdeplan og 
arealplan. Forslaget var ment som en innstramming og klargjøring av 
dispensasjonsadgangen. Om forslaget vil føre til innstramminger synes for meg noe 
usikkert da det viser seg i de undersøkelsene jeg har gjort av praksis at eksisterende 
dispensasjonshjemmel allerede praktiseres relativt strengt.  
At bestemmelsen til en viss grad vil føre til en klargjøring er jeg derimot enig i. Det 
klargjøres, ved at det inngår i bestemmelsens andre ledd, at det kan gis dispensasjon 
hvis hensynene bak plan eller byggeforbudet i 100-metersbeltet ikke blir skadelidende, 
og at det skal foretas en helhetsvurdering hvor fordelene ved dispensasjon skal være 
større enn ulempene. 
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Departementet har de siste årene, som nevnt tidligere, rettet sin oppmerksomhet og gitt 
signaler om en mer restriktiv praksis vedrørende utbygging i strandsonen. 
Departementet har først og fremst fokusert på dispensasjoner og i liten grad på bygging 
etter kommuneplaner og reguleringsplaner.  En kan reise spørsmålet om departementets 
virkemidler er tilstrekkelige til å bremse utbyggingen som sådan, da en stor del av 
denne tydelig foregår gjennom plan. I de kommunene hvor en ønsker å bygge i 
strandsonen, har en med dagens system stor frihet til å bestemme tempoet selv. Selv om 
mye antagelig har skjedd som fortetting, og nedbyggingen i prosent er totalt sett liten, 
går områder over tid tapt for allmennheten. Det er derfor etter min mening viktig å rette 
mer oppmerksomhet rundt spørsmålet om utbyggingstakten, særlig gjennom plan, og se 
om dette på sikt er forenelig med politikernes og lovverkets intensjon om fri ferdsel og 
rekreasjon i strandsområdene.          
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Sak: 22425/02 datert 28.01.02. 
Sak: 20633/02 datert 31.05.02. 
Sak: 16632/02 datert 26.06.02. 
Sak: Arkiv 1026/20 datert 10.02.02. 
Sak: 9050/02 datert 06.03.02, 
Sak: 9620/02 datert 09.03.02, 
Sak: 5418/02 datert 08.02.02. 
Sak: 16605/02 datert 02.05.02. 
Sak: 9050/02 datert: 26.06.02. 
Sak: 7139/02 - datert 20.02.02 
Sak: 14425/02 datert: 18.04.02 
 
Tjøme kommune 
Kommuneplanens arealdel 2000-2012, kart og bestemmelser – datert 13.10.99 
Kommuneplanens arealdel, bestemmelser og retningslinjer – datert 20.01.03 
 
Reguleringsbestemmelser til reguleringsplan: 
”Reguleringsbestemmelser til reguleringsplan for del av gnr. 37 bnr 2, Tjønnebergveien” Datert: 
08.11.99. 
 
Sak: 01/02093-11 datert 16.04.02. 
Sak: 01/02231-3 datert 21.05.02. 
Sak: 01/02220-5 datert 18.06.02. 
Sak: 01/02339-6 datert 26.02.02. 
Sak: 01/02222-6 datert: 18.06.02. 
Sak: 02/05374-3 datert: 15.10.02 
Sak 01/00952-5 datert: 26.02.02. 
Sak: 01/01422-8 datert: 22.01.02. 
 
 
   A 
Tabeller 
 
Vedlegg 1 
 
 
Tiltak  Nøtterøy Tjøme Sandefjord Larvik 
Fritidseiendom - tilbygg 4 8 6 8 
Fritidseiendom – riving 
eks. gjenoppf.  
2 2 5 4 
Fritidseiendom – 
nytt/tilbygg/endring 
uthus/anneks/garasje 
4 5 4 6 
Fritidseiendom – 
ny/endring/rehab 
terrasse/tak/vinduer 
1   2 
Brygge – ny 6 2 5  
Brygge – endring 
vedlikehold 
4 2 2 4 
Sjøbod/Naust/Båthus – 
endring, vedlikehold, ny 
2  1  
Helårsbolig – riving 
eks. gjenoppf. 
 2   
Helårsbolig - garasje  1   
Helårsbolig - tilbygg  2 1  
Terrengarbeid  1 1  
 
Tabell 1 – Tabellen viser antall og type tiltak det er søkt om i de ulike kommunene i 2002.  (En 
søknad kan inneholde flere tiltak. Tabellen inneholder kun de vedtak jeg har gjennomgått). Egen.  
 
 
 
 
 
   B 
 
 
 
Vedlegg 2 
 
Disp. 
ja 
Disp. 
nei 
Mindre 
vesentlig
 
. 
Disp. 
ja 
Disp. 
nei 
Mindre 
vesentlig 
Disp. 
ja 
Disp. 
nei 
Mindre 
vesentlig
Rapportering 
dispensasjoner 
i 100m-beltet i 
Vestfold I 
2001 
01.01.02 - 30.06.02 01.07.02 – 31.12.02 Totalt år 2002 
Svelvik 0 1 0 0 0 0 0 1 0 
Sande 5 2 0 4 2 0 9 4 0 
Holmestrand 0 0 0 1   1   
Re 2 0 1 0 0 0 2 0 1 
Horten 0 0 0 0 1 0 0 1 0 
Tønsberg 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Nøtterøy 4 3 0 7 0 3 11 3 3 
Tjøme 15 9 0 7 9 0 22 18 0 
Stokke 2 0 0    2   
Sandefjord 16 4 0 12 6  28 10 0 
Larvik 21 3 0 12 1 0 33 4 0 
Totalt 65 22 1 43 19 3 108 41 4 
 
Tabell 2 Tabellen viser antall dispensasjonssaker i Vestfold 2002 i 100-metersbeltet. Fylkesmannen 
i Vestfold.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
